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DECYZJA KOMISJI (UE) 2025/1270
z dnia 25 listopada 2024 r.
dotyczaca srodkéw w sprawie SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Udzielenie przez
Estoni¢ domniemanej niezgodnej z prawem pomocy na rzecz Tartu Agro AS
(notyfikowana jako dokument nr C(2024) 8047)
(Jedynie tekst w jezyku angielskim jest autentyczny)

KOMISJA EUROPEJSKA,
uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczegdlnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy,

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z przywolanymi powyzej artykulami (!)
i uwzgledniajac otrzymane uwagi,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(1) W skardze zlozonej do Komisji w dniu 24 lipca 2014 r. Komisja zostala poinformowana, ze Ministerstwo ds.
Obszaréw Wiejskich (wczesniej estofiskie Ministerstwo Rolnictwa, obecnie Ministerstwo ds. Regionalnych
i Rolnictwa) (,ministerstwo”) rzekomo przyznalo niezgodng z prawem pomoc pafistwa na rzecz Tartu Agro AS.
Komisja zarejestrowala skarge dnia 28 lipca 2014 r.

(2)  Wedlug skarzacego ministerstwo przyznalo niezgodng z prawem pomoc paristwa na rzecz Tartu Agro AS w postaci
dzierzawy gruntéw rolnych w prowincji Tartu po stawce, ktéra od zawarcia umowy dzierzawy w 2000 r. byla nizsza
od stawki rynkowej.

(3) W dniu 14 sierpnia 2014 r. Komisja przekazala skarge wladzom Estonii i wezwala je do przedstawienia informacji
i uwag na temat zarzutéw postawionych przez skarzacego. Wiadze Estonii udzielily odpowiedzi w dniu
3 pazdziernika 2014 r.

(4) Pismem z dnia 27 lutego 2017 r. Komisja poinformowala Estoni¢ o swojej decyzji w sprawie wszczecia
postepowania okre$lonego w art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (,TFUE”) (,postgpowanie
wyja$niajace”) we wspomnianej powyzej sprawie.

(5)  Decyzje Komisji o wszczeciu postgpowania wyjasniajacego opublikowano w  Dzienniku Urzgdowym Unii
Europejskiej () (,decyzja o wszczeciu postepowania”) (), a Komisja wezwala zainteresowane strony do
przedstawienia uwag w terminie jednego miesigca od daty publikacji decyzji o wszczgciu postgpowania.

(6) W dniu 21 kwietnia 2017 r. wladze Estonii przekazaly swoje uwagi.

(7)  Komisja otrzymala réwniez dwa komplety uwag od zainteresowanych stron. Uwagi te przekazano wladzom Estonii
w dniach 10 maja 2017 r.1 12 maja 2017 r. Wladze Estonii przekazaly swoje uwagi w dniu 28 czerwca 2018 r.

(8) W dniu 11 czerwca 2017 r. skarzacy przedtozyl dodatkowe informacje, na ktére sktadalo si¢ pie¢ zatacznikow.
Trzech ze wspomnianych zalacznikéw nie udalo si¢ otworzy¢, w zwiazku z czym skarzacy przestal je ponownie
w dniu 19 czerwca 2017 r. Uwagi te przekazano wladzom Estonii w dniu 3 lipca 2017 r. Wladze Estonii
przekazaly swoje uwagi w dniu 21 lipca 2017 r.

(9)  Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS skontaktowalo si¢ z Komisja pismem z dnia 30 sierpnia 2017 r. Komisja
odpowiedziala pismem z dnia 11 wrzesnia 2017 r.

() Dz.U.C103z1.4.2017,s. 4.
() Dz.U.C103z1.4.2017,s. 4.
() Decyzja Komisji C(2017) 1286 final z dnia 27 lutego 2017 r. (Dz.U. C 103 z 1.4.2017, 5. 4).
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Skarzacy skontaktowal si¢ z Komisja poprzez pisma przestane w dniach 9 stycznia 2018 r., 30 stycznia 2019 r.
i 14 lipca 2019 r. Komisja odpowiedziala pismami przestanymi w dniach 7 lutego 2018 r., 1 marca 2019 r.
i17 lipca 2019 r.

W dniu 7 lutego 2019 r. przeprowadzono telekonferencje z wladzami Estonii.

W dniu 15 lutego 2019 r. Komisja zwrocita si¢ do wladz Estonii o dodatkowe informacje i otrzymata pisemna
odpowiedz wladz Estonii w dniu 17 kwietnia 2019 r.

W dniu 24 stycznia 2020 r. Komisja przyjela pierwsza prawomocng decyzje, w ktérej stwierdzita, ze pomoc
panstwa w formie dzierzawy gruntéw rolnych za stawke, ktéra jest nizsza od ceny rynkowej, zostala w sposdb
niezgodny z prawem i z naruszeniem art. 108 ust. 3 TFUE przyznana przez Estoni¢ na rzecz przedsigbiorstwa AS
Tartu Agro AS (,pierwotna decyzja”) (*).

Komisja stwierdzila, ze oprécz czynszu faktycznie uiszczonego przez Tartu Agro AS 50 % inwestycji w system
melioracji gruntéw i 100 % rocznych podatkéw od nieruchomosci nalezalo uznaé za element oplat za dzierzawe.
W zaleznosci od okresu Komisja wykorzystata szacunkowg cene rynkowa, ktéra byla Srednig przedzialu cenowego
oszacowanego w sprawozdaniu z wyceny sporzadzonym przez zewngtrznego eksperta (sprawozdanie Uus Maa),
oraz dane Urzgdu Statystycznego Estonii.

W pierwotnej decyzji stwierdzono, Ze Estonia powinna zaprzestaé realizacji $rodka i odzyska¢ od przedsigbiorstwa
Tartu Agro AS pomoc niezgodng z prawem, chyba ze wspomniana pomoc zostala przyznana na rzecz konkretnego
projektu, ktéry w momencie jej przyznania spelnial wszystkie warunki rozporzadzen o wylaczeniach grupowych,
rozporzadzenia dotyczacego pomocy de minimis lub wszystkie warunki programu pomocy zatwierdzonego przez
Komisje (motyw 17 pierwotnej decyzji). Wladze Estonii wykonaly pierwotna decyzje. W szczegdlnosci odzyskano
pomoc niezgodng z prawem, a w dniu 29 grudnia 2020 r. wladze Estonii podwyzszyly oplate za dzierzawe
w oparciu o metode wskazang w pierwotnej decyzji, stosujac ja z mocg wsteczng od dnia 1 stycznia 2020 r.

W dniu 13 lipca 2021 r. Sad stwierdzil niewaznos¢ pierwotnej decyzji w calosci () (,wyrok Sadu”).

Dnia 29 wrze$nia 2022 r. wladze Estonii skierowaly do Komisji pismo dotyczace wyroku Sadu. Komisja
odpowiedziala wladzom Estonii w dniu 7 pazdziernika 2022 r.

Dnia 13 pazdziernika 2022 r. wladze Estonii przestaly odpowiedZ na pismo Komisji z dnia 7 pazdziernika 2022 r.
pismem z dnia 12 pazdziernika 2022 r. Komisja odpowiedziala wladzom Estonii w dniu 16 listopada 2022 r.

Dnia 22 listopada 2022 r. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS skierowalo pismo do Komisji, w ktérym wyrazono
opini¢ na temat wyroku Sadu i metody okreSlenia rozmiaru korzysci. Dnia 14 grudnia 2022 r. Komisja
odpowiedziala przedsigbiorstwu Tartu Agro AS i przekazala to pismo wladzom Estonii oraz zwrécila si¢ do wladz
Estonii o przedstawienie uwag. Ponadto w dniu 22 grudnia 2022 r. Komisja zwrécita si¢ do wladz Estonii
o przekazanie dodatkowych informacji. Wladze Estonii przedstawily swoje uwagi dnia 6 lutego 2023 r. pismem
z dnia 3 lutego 2023 r. Dnia 17 kwietnia 2023 r. przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS skierowalo pismo do Komisji,
w ktérym przedstawito swoje opinie oraz odpowiedzialo na uwagi wladz Estonii z dnia 6 lutego 2023 r.

W dniu 5 czerwca 2023 r. stuzby Komisji zwrdcily si¢ do wladz Estonii o potwierdzenie, ze ich pismo z dnia
6 lutego 2023 r. nie zawiera informacji poufnych. W dniu 13 czerwca 2023 r. wladze Estonii odpowiedzialy
Komisji, potwierdzajac, Ze ich uwagi nie zawierajg informacji poufnych.

W dniu 26 czerwca 2023 r. stuzby Komisji przekazaly pismo wladz Estonii z dnia 6 lutego 2023 r. przedsigbiorstwu
Tartu Agro AS. W dniu 25 lipca 2023 r. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS odpowiedzialo na pismo Komisji z dnia
26 czerwca 2023 r. i poprosito o spotkanie organami Komisji.

(*) Decyzja Komisji (UE) 2021/104 z dnia 24 stycznia 2020 r. w sprawie SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Udzielenie

domniemanej niezgodnej z prawem pomocy na rzecz AS Tartu Agro (Dz.U. L 35 z 1.2.2021, s. 2, ELL: http://data.europa.eu/eli/dec/
2021/104o0j).
() Wyrok Sadu z dnia 13 lipca 2022 r., T-150/20, Tartu Agro/Komisja, ECLLEU:T:2022:443.
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Dnia 27 wrzesnia 2023 r. zorganizowano telekonferencje z udzialem stuzb Komisji i przedstawicieli
przedsigbiorstwa Tartu Agro AS.

W dniu 3 pazdziernika 2023 r. Tartu Agro AS przeslalo w formie pisemnej swoja prezentacje, ktorg wyglosito ustnie
podczas telekonferencji w dniu 27 wrze$nia 2023 .

W dniu 24 pazdziernika 2023 r. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS przestalo Komisji w piSmie uwagi wraz
z dokumentami potwierdzajgcymi.

Dnia 16 maja 2024 r. sad administracyjny w Tallinie oddalit skarge Tartu Agro AS w odniesieniu do zwrotu
odzyskanej pomocy niezgodnej z prawem w sprawie 3-20-620.

Estonia wyjatkowo zrzekla si¢ swoich praw wynikajacych z art. 342 TFUE w zwigzku z art. 3 rozporzadzenia Rady
nr 1 () i zgodzila si¢ na przyjecie i notyfikowanie niniejszej decyzji w jezyku angielskim (,decyzja”).

2. OPIS

2.1. Beneficjent

Beneficjentem jest Tartu Agro AS, obecnie spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig prowadzaca dzialalno$é
w sektorach produkgji podstawowych produktéw rolnych i lesnictwa.Produkuje m.in. mleko, migso i zboza (7).

2.2, Srodki i zakres decyzji

Srodki przyznane przez Estonig na rzecz Tartu Agro AS (,srodki”) obejmuja:

a) umowe dzierzawy oparta na wyniku ograniczonej procedury przetargowej (,procedura przetargowa”),
podpisang w dniu 16 listopada 2000 r. (,pierwotna umowa dzierzawy”), zawarta miedzy ministerstwem
a Tartu Agro AS (facznie ,strony”) (motyw 8 decyzji o wszczeciu postepowania) na okres 25 lat, a mianowicie
korzystng poczatkowa cene dzierzawy (,oplata za dzierzawe”) oraz postanowienia dotyczace dostosowania
oplat w okresie obowigzywania umowy (,pierwotna dzierzawa gruntu”);

b)  renegocjowang lub jednostronnie podwyzszona korzystna oplate za dzierzawe od dnia 1 maja 2004 r.
(z wylaczeniem jednostronnej podwyzki z mocg wsteczng ustalonej przez wladze Estonii w dniu 29 grudnia
2020 r. i stosowanej od dnia 1 stycznia 2020 r. w celu wdrozenia pierwotnej decyzji — zob. motywy 15 i 29)
oraz

¢)  odstepstwa od normalnych praktyk rynkowych, gdy Estonia zastosowala postanowienia pierwotnej umowy
dzierzawy ze zmianami (,umowa dzierzawy”), a mianowicie fakt, ze podwyzki rocznej oplaty za dzierzawe
nie byly egzekwowane zgodnie z umowg dzierzawy, a oplata za dzierzawg nie zostala podwyzszona przez
Estoni¢, mimo ze zasady pomocy pafistwa staly si¢ obowigzkowe w Estonii po jej przystapieniu do UE
w 2004 .

Komisja uwaza, ze zakres decyzji o wszczeciu postgpowania, a w konsekwencji réwniez niniejszej decyzji, obejmuje
$rodki wynegocjowane i wdrozone przez strony umowy dzierzawy (tj. Estoni¢ i Tartu Agro AS). Jednostronna
i retrospektywna zmiana wprowadzona przez Estoni¢ w dniu 29 grudnia 2020 r. w celu wykonania pierwotnej
decyzji znaczaco zmienita umowe dzierzawy. W zwigzku z tym ta istotna zmiana nie wchodzi w zakres niniejszej
decyzji. Wszelkie ewentualne dodatkowe korzysci przyznane przedsigbiorstwu Tartu Agro od dnia 1 stycznia
2020 r. nalezaloby zatem zbada¢ oddzielnie, poniewaz takie ewentualne korzysci kwalifikowalyby sie jako ,nowa
pomoc” w rozumieniu art. 1 lit. ¢) rozporzadzenia Rady (UE) 2015/1589 (¥).

(®) Rozporzadzenie Rady nr 1 w sprawie okreslenia systemu jezykowego Europejskiej Wspdlnoty Gospodarczej (Dz.U. 17 z 6.10.1958,
s. 385/58, ELL: http://data.curopa.eu/eli/reg/1958/1(1)/0j).

=
=

Zob. strona internetowa beneficjenta: http://www.tartuagro.ee/.
Rozporzadzenie Rady (UE) 2015/1589 z dnia 13 lipca 2015 r. ustanawiajace szczegélowe zasady stosowania art. 108 Traktatu

o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. L 248 z 24.9.2015, s. 9, ELL http://data.europa.eu/elijreg/2015/1589/0j).
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2.3. Kontekst i przedstawienie Tartu Agro AS

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS, pierwotnie ,pafistwowe gospodarstwo rolne Tartu”, jest nastepca pafnstwowego
gospodarstwa rolnego zalozonego decyzja estonskiej Rady Najwyzszej w 1992 r. (°) na potrzeby uprawy nasion
i prowadzenia badaf naukowych zwiazanych ze zwierzgtami gospodarskimi.

W 1997 r. panstwowe gospodarstwo rolne Tartu przeksztalcono w spélke z o0.0. Tartu Agro AS.

W dniu 16 listopada 2000 r. ministerstwo wydzierzawito przedsi¢biorstwu Tartu Agro AS na okres 25 lat potozony
w gminie Tahtvere teren z przeznaczeniem na dziatki rolne o facznej powierzchni 3 089,17 ha.

W sierpniu 2001 r. pafistwo podjeto decyzje o sprzedazy swoich udziatéw w Tartu Agro AS. Udzialy zostaly
sprzedane w dniu 2 pazdziernika 2001 r. prywatnej spétce OU Tartland. W 2002 r. spétka OU Tartland polaczyta
sie z Tartu Agro AS.

W dniu 1 maja 2004 r. — z dniem przystapienia Estonii do Unii Europejskiej — przepisy dotyczace pomocy panistwa
staly sie obowigzkowe dla Republiki Estoniskiej (,Estonia”). Komisja nie zostala powiadomiona o $rodkach
w terminie czterech miesigcy od dnia przystapienia (zob. motyw 469).

Od dnia 1 maja 2004 r. kilkakrotnie renegocjowano pierwotng umowe dzierzawy, w tym warunki dotyczace oplaty
za dzierzawe (zob. motywy 75-82).

2.4. Podstawy wszczecia postgpowania

W swojej decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja stwierdzila, ze nie moze wykluczy¢, iz rozpatrywane $rodki
moglyby stanowi¢ pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. W szczegélnosci Komisja wyrazita
watpliwosci w kwestii tego, czy oplata za dzierzawe uiszczana przez Tartu Agro AS na podstawie umowy
dzierzawy zawartej na okres 25 lat od dnia 16 listopada 2000 r. byla nizsza od ceny rynkowej, zapewniajac tym
samym korzy$¢ gospodarczg temu przedsigbiorstwu.

Komisja przypomniala, ze aby rozstrzygnal kwestig, czy transakcja gospodarcza dokonana przez podmiot
publiczny wiaze si¢ z przyznaniem korzysci kontrahentowi, nalezy ocenié, czy transakcje przeprowadzono zgodnie
z normalnymi warunkami rynkowymi. Ponadto nalezy ocenié, czy strony faktycznie dzialaly zgodnie z zawarta
umowg i normalnymi warunkami rynkowymi.

W tym kontekscie, jezeli dzierzawy aktywéw dokonano w drodze otwartej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej
i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z zasadami dotyczgcymi udzielania zaméwien publicznych (%),
mozna zasadniczo przyjaé, ze jest ona zgodna z warunkami rynkowymi, przy zalozeniu, ze strony umowy dzialaja
zgodnie z umowg. W decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja nie byla w stanie stwierdzi¢, czy procedura
przetargowa byla przejrzysta, niedyskryminacyjna lub bezwarunkowa (motyw 58 decyzji o wszczeciu
postepowania).

Ponadto w niezaleznym sprawozdaniu Uus Maa przedtozonym przez wiladze Estonii stwierdzono, ze oplata za
dzierzawe uiszczona przez Tartu Agro AS byla nizsza od ceny rynkowej. Z tego wzgledu Komisja stwierdzila, ze nie
mozna bylo wykluczy¢ przyznania korzysci na rzecz Tartu Agro AS.

() Decyzja Rady Najwyzszej Republiki Estoniskiej, RT 1992, 36, 475 (przydzial gruntéw pafistwowych na cele rolnicze dla instytucji

edukacyjnych, doswiadczalnych i badawczych, Riigimaa eraldamise kohta péllumajanduslikele oppe-, katse-ja teadusasutustele).

(") Wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci z dnia 7 grudnia 2000 r. w sprawie C-324/98, Telaustria, ECLLEU:C:2000:669, pkt 62; wyrok
Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 3 grudnia 2001 r., Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:6 54, pkt 20. Zob. réwniez
komunikat wyjasniajacy Komisji dotyczacy prawa wspdlnotowego obowiazujacego w dziedzinie udzielania zaméwien, ktére nie sg lub
sa jedynie czgSciowo objete dyrektywami w sprawie zamdéwien publicznych (Dz.U. C 179 z 1.8.2006, s. 2).

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj
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Korzy$¢ wydawala si¢ selektywna, zwazywszy na fakt, ze dzierzawione grunty przypadaly tylko jednemu
przedsicbiorstwu — Tartu Agro AS. Pozostale elementy art. 107 ust. 1 TFUE, a mianowicie uzycie zasoboéw
panstwowych, zakl6cenie konkurencji i wplyw na wymiane handlowa, wydawaly si¢ spelnione (motywy 43-45
i 65-67 decyzji o wszczeciu postepowania), zwlaszcza biorac pod uwage, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS
prowadzi dzialalnos¢ w sektorze produkcji podstawowych produktéw rolnych, w ktorym zwykle funkcjonuje
szereg mikroprzedsigbiorstw oraz matych i srednich przedsigbiorstw (,MSP”), ktére sa podatne na zakldcenia
konkurencji i wplyw na wymiane handlows. Ponadto transakcja dzierzawy byla wyjatkowa ze wzgledu na wielkos¢
wynajmowanej powierzchni i czas obowigzywania umowy dzierzawy.

Komisja ocenita réwniez, czy $rodki mozna uznaé za zgodne z rynkiem wewnetrznym. Z uwagi na fakt, ze pomoc
panstwa w formie nadmiernie niskich oplat za dzierzawe gruntéw stanowi pomoc operacyjna, poniewaz zmniejsza
zwykle koszty operacyjne beneficjenta, pomoc operacyjng uznano na pierwszy rzut oka za niezgodng z rynkiem
wewnetrznym, w szczeg6lnosci na podstawie art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE (1!).

2.5. Dane dotyczgce zgodno$ci umowy dzierzawy z zasadami rynkowymi i jej egzekwowania

2.5.1. Proces zawierania pierwotnej umowy dzierzawy

Decyzj¢ o zawarciu pierwotnej umowy dzierzawy z Tartu Agro AS podjeto w oparciu o ograniczong procedurg
przetargowa. Wladze Estonii nie przedstawily zadnych dokumentéw uzupelniajacych, ktére wskazywalyby,
dlaczego pierwotna umowa dzierzawy zostala zawarta na wyjatkowo dtugi okres i dotyczyla tak duzego obszaru.

Pierwszym etapem procedury wyboru bylo oficjalne ogloszenie o przetargu. Ogloszenie o przetargu opublikowano
w ogloszeniach urzgdowych w dniu 6 lipca 2000 r., na wniosek ministerstwa (,oficjalne ogloszenie o przetargu”).
W oficjalnym ogloszeniu o przetargu okreslono warunek, zgodnie z ktérym produkcja rolna przedsigbiorstwa
Tartu Agro AS powinna by¢ kontynuowana (,warunek kontynuowania produkgji rolnej przez przedsigbiorstwo
Tartu Agro AS”). Terminem skladania ofert byt dzieri 26 lipca 2000 r.

W ogloszeniu urzedowym stwierdzono, ze ,Ministerstwo Rolnictwa oglasza przetarg z uprzednimi negocjacjami
(procedura przetargu ograniczonego) na wydzierzawienie panstwowych gruntéw o facznej powierzchni 3 089,17
ha polozonych w gminie Tahtvere w prowingji Tartu Uzytkowanie gruntéw okresla si¢ jako przynoszace zysk,
a warunkiem wydzierzawienia gruntéw jest kontynuowanie produkgji rolnej przez Tartu Agro AS”.

W oficjalnym ogloszeniu o przetargu ustalono, ze uczestnicy powinni przedstawi¢: (i) wniosek; (i) potwierdzenie
uiszczenia oplaty za udzial w wysokosci 1 000 koron estonskich (,EEK”) (63,91 EUR (')); (iii) oferte dotyczaca
oplaty za dzierzawe oraz (iv) biznesplan (,kryteria kwalifikacji”).

Jak wskazano powyzej (motyw 43), w oficjalnym ogloszeniu o przetargu okreslono warunek, zgodnie z ktérym
produkcja rolna przedsigbiorstwa Tartu Agro AS powinna by¢ kontynuowana.

W wyniku tej pierwszej procedury na podstawie kryteriéw kwalifikacji sporzadzono liste wstepnie wyselekcjo-
nowanych kandydatéw. Wstepnie wyselekcjonowani kandydaci mieli nastepnie zostaé zakwalifikowani do
negocjowania dalszych warunkéw okreslonych w umowie dzierzawy (,ograniczone negocjacje”).

Oferty przedstawity dwa przedsigbiorstwa: Tartu Agro AS i Aiu Péllumajanduse OU.

(") Wyrok Trybunatu z dnia 19 wrze$nia 2000 r., C-156/98, Niemcy/Komisja, ECLLEU:C:2000:467, pkt 30; wyrok Trybunatu z dnia
9 czerwca 2011 r, sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C-76/09 P, Comitato ,Venezia vuole vivere’/Komisja,
ECLLEU:C:2011:368, pkt 136 oraz wyrok Sadu Pierwszej Instancji z dnia 8 czerwca 1995 r., T-459/93, Siemens/Komisja,
ECLLEU:T:1995:100, pkt 48.

(") Od dnia 1 stycznia 2011 r. Estonia jest cztonkiem strefy euro. Staly kurs wymiany wynosi 1 EUR = 15,6466 EEK (korona estoriska).
Od lutego 1999 r. oficjalny miesigczny kurs ksiegowy Komisji Europejskiej dla kursu EUR/EEK wynosi 15,6466.
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Decyzje w sprawie kandydatéw zakwalifikowanych do ograniczonych negocjacji podjeto w dniu 27 lipca 2000 r.
Panel oceniajacy przeprowadzil ocen¢ zlozonych ofert i sporzadzit protokét wynikéw tej oceny. Zgodnie z tym
protokotem (V) postanowiono, ze negocjacje zostang rozpoczete z przedsigbiorstwem Tartu Agro AS, natomiast
drugi oferent — Aiu Péllumajanduse OU - zostat wylaczony z negocjacii.

Wedlug oceny protokotu posiedzenia panelu oceniajgcego przedsigbiorstwo Tartu Agro AS przedtozylo dokumenty
wymagane w ogloszeniu o przetargu. Oferta dotyczaca oplaty za dzierzawe wynosita [...] EEK (*) (ok. [...] EUR)
rocznie, odpowiednio [...] EEK/ha ([...] EUR/ha).

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS zaproponowalo réwniez zaplate podatku od nieruchomosci w wysokosci [...] EEK
(ok. [...] EUR) oraz dokonanie inwestycji w wysokosci do [...] EEK (ok. [...] EUR) rocznie. Przedsi¢biorstwo Tartu
Agro AS zaproponowalo zawarcie umowy dzierzawy na okres od 10 do 25 lat.

Drugi oferent, Aiu Pdllumajanduse OU, réwniez ztozyt wniosek. We wniosku tym brakowato jednak decyzji zarzadu
przedsigbiorstwa dotyczacej udzialu w przetargu, a takze karty rejestracji jako spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w estoniskim centralnym rejestrze przedsigbiorcéw. Ponadto uznano, ze biznesplan nie spetnia
niektérych wymogéw pod wzgledem analizy i planéw. Oferta dotyczaca oplaty za dzierzawe wynosita 200 EEK ha
(ok. 12,78 EUR/ha) rocznie.

To whasnie na tej podstawie podjeto decyzje o wykluczeniu przedsigbiorstwa Aiu P8llumajanduse OU i rozpoczeciu
negocjacji z Tartu Agro AS, zwycigskim oferentem.

W zwigzku z negocjacjami zwrdcono sie do przedsigbiorstwa Tartu Agro AS o przedstawienie wyjasnien
dotyczacych rocznych inwestycji, w tym szczegdtowego wykazu rocznych inwestycji.

2.5.2. Pierwotna umowa dzierzawy podpisana w dniu 16 listopada 2000 r.

Pierwotng umowe dzierzawy podpisano w dniu 16 listopada 2000 r. na okres 25 lat, a jej sygnatariuszami byli
ministerstwo i przedsigbiorstwo Tartu Agro AS.

W okresie 25 lat obowigzywania umowy dzierzawione dziatki zostaly dostosowane, a pierwotnie uzgodniona oplata
za dzierzawe zostala renegocjowana i jednostronnie podwyzszona (,transakcja dzierzawy”).

Pierwotng umowe dzierzawy na teren o powierzchni 3 061,93 ha polozony w gminie Tédhtvere w prowingcji Tartu
zawarto w drodze procedury negocjacyjnej. Calkowita wielko$¢ dzialek w zaproszeniu do skladania ofert (**) na
dzierzawe wynosita 3 061,17 hektaréw (,ha”).

Wiascicielem dzierzawionych gruntéw jest Estonia.

Zgodnie z pierwotng umowa dzierzawy dzierzawa ma na celu wykorzystanie gruntéw do produkcji rolnej jako
gruntéw przynoszacych dochéd, a dzierzawca musi ostroznie korzysta¢ z tych gruntéw, w szczegdlnosci zapewnié
ich trwala rentowno$¢.

Uzgodniono roczng oplate za dzierzawe w wysokosci tacznie 10 000 EEK (ok. 639 EUR) za rok kalendarzowy za
dzierzawiony obszar. Oplate za dzierzawe nalezalo uiszczaé dwa razy w roku. 50 % oplaty rocznej bylo nalezne 1
lipca, a 50 % — 1 grudnia. Pierwsza platno$¢ z tytulu pierwotnej umowy dzierzawy nalezalo uisci¢ do dnia
1 grudnia 2000 r.

Zgodnie z sekcja pierwotnej umowy dzierzawy dotyczaca czynszu i podatkéw dzierzawca miat obowiazek zaplaty
wszystkich podatkéw zwigzanych z przedmiotem dzierzawy. Ponadto w ramach innych praw i obowiazkéw
dzierzawcy wynikajacych z umowy strony uzgodnily pewne zobowigzania finansowe dzierzawcy, jak opisano
szczegbdlowo w motywie 68.

Pierwotna umowa dzierzawy nie zawierala warunku indeksacji ani innych postanowieri, ktére umozliwilyby
automatyczne podwyzki czynszu rocznego bez zgody stron, ale istnialy warunki okreslajace, na jakich warunkach
pierwotna umowa dzierzawy moze zosta¢ zmieniona lub rozwigzana.

(%) Protokot posiedzenia panelu oceniajacego z dnia 27 lipca 2000 r.

(*) Informacje poufne.
(") Zaproszenie do skladania ofert z dnia 3 lipca 2000 r. wystosowane przez Ministerstwo Rolnictwa oraz wniosek nr 7-7-1/1582 z dnia
3 lipca 2000 r. do publikacji przez Kancelarie Stanu.
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Po pierwsze, zgodnie z pkt 9.3 pierwotnej umowy dzierzawy, umowa dzierzawy, w tym kwota dzierzawy, podlegata
przegladowi raz w roku ().

Po drugie, zgodnie z pkt 13 pierwotnej umowy dzierzawy, pod pewnymi warunkami strony moga wystapic
o zmiang umowy dzierzawy w celu przywrdcenia pierwotnego stosunku zobowigzan stron.

Umowa dzierzawy moze réwniez zostaé rozwigzana pod pewnymi warunkami.

Jezeli chodzi o oplate za dzierzawe, pkt 13.5 pierwotnej umowy dzierzawy stanowi, ze jezeli oplata za dzierzawe
przekracza przychody ze zwyklego gospodarowania danym dzierzawionym gruntem lub jezeli rézni si¢ o ponad
polowe od rozsadnej oplaty za dzierzawe (') odpowiadajacej zobowiazaniom umownym obu stron, konieczne
moze by¢ obnizenie lub podwyzszenie oplaty za dzierzawe o uzasadniong kwote (') od momentu uiszczenia
oplaty za dzierzawe po zlozeniu wniosku o zmiang oplaty za dzierzawe. Dzierzawca nie moze zada¢ zmiany oplaty
za dzierzawe ze wzgledu na zmiang wartosci przedmiotu umowy w wyniku swojej dziatalno$ci gospodarczej.

Ponadto pierwotna umowa dzierzawy stanowi, ze jej warunki moga zosta¢ zmienione wylacznie za pisemna zgoda
stron, z wyjatkiem przypadkéw, w ktérych zmiana wynika z umowy lub z przepiséw prawa.

Zgodnie z pierwotna umowa dzierzawy dzierzawca byl réwniez zobowigzany pokrywaé koszty utrzymania
i melioracji gruntéw (,zobowigzania finansowe”), w tym:

a)  dokonywaé w kazdym roku kalendarzowym inwestycji o wartosci [...] EEK ([...] EUR) w odnowe systeméw
melioracji gruntéw (,zobowigzanie dotyczace inwestycji” lub ,inwestycje, do ktérych zobowigzal sig
dzierzawca”);

b)  ponosi¢ koszty utrzymania gruntéw i poprawe zyznosci gleby w kwocie [...] EEK ([...] EUR), na ktére
skladajg si¢:

1)  ochrona rodlin (co najmniej [...] EEK ([...] EUR));

2)  nawozy mineralne (co najmniej [...] EEK ([...] EUR));

3)  nawozy organiczne (co najmniej [...] EEK ([...] EUR));

4)  wapnowanie gleby (co najmniej [...] EEK ([...] EUR));

5)  zwalczanie owsa gluchego (co najmniej [...] EEK ([...] EUR)) oraz

6)  utrzymanie poboczy drdg (co najmniej [...] EEK ([...] EUR)), (facznie ,zobowigzanie do pokrywania
kosztéw utrzymania”).

Zgodnie z pierwotng umowg dzierzawy ulepszenia dokonane przez Tartu Agro AS, ktére zostaly wcze$niej
uzgodnione z wydzierzawiajagcym na piSmie (a zatem poza inwestycjami, do ktérych zobowiazal si¢ dzierzawca),
stang si¢ wlasno$cia wydzierzawiajacego i wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ do ich nabycia co najmniej za ich
normalng warto$¢ na koniec umowy dzierzawy (zob. motyw 133).

2.5.3. Sprzedaz udziatow przedsigbiorstwa Tartu Agro AS w 2001 r. i jego potgczenie z kupujgcym w 2002 r.

W sierpniu 2001 r. (po zawarciu pierwotnej umowy dzierzawy w dniu 16 listopada 2000 r.) panistwo postanowilo
sprzedaé swoje udzialy w przedsigbiorstwie Tartu Agro AS.

W dniu 2 pazdziernika 2001 r. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS zostalo sprzedane przedsigbiorstwu OU Tartland (')
(»decyzja administracyjna o sprzedazy udziatéw Tartu Agro AS przedsigbiorstwu OU Tartland”) w oparciu o wynik
ograniczonej procedury przetargowej (,prywatyzacja”).

Wybrano oferte OU Tartland, poniewaz zawarte w niej zobowigzania dotyczace inwestycji byly wicksze niz
zobowigzania oferenta, ktory zaproponowal najwyzsza ceng zakupu.

(") Zob. pkt 9.3 umowy dzierzawy.

(1) Zgodnie z pkt 16.3 umowy dzierzawy punktem wyjScia dla wykladni kwestii racjonalnosci jest sposob, w jaki te same osoby
dzialalyby z reguly w pewnych okolicznosciach.

(") Tamze.

(**) Rzad Republiki Estoriskiej, RTL 2001, 113, 1606, uznanie oferty zakupu udzialéw Tartu Agro AS za najlepsza (ASi Tartu Agro aktsiate
ostupakkumise parimaks tunnistamine) https://www.riigiteataja.ee/akt/86303?tegevus=salvesta-link. 8 stycznia 2024 r.
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W listopadzie 2001 r. podpisano umowe sprzedazy udzialéw Tartu Agro AS (,umowa sprzedazy”). Zgodnie
z umowa sprzedazy:

a)  cena zakupu udziatéw Tartu Agro wynosila [...] EEK (okolo [...] EUR);

b)  kupujacy byt zobowiazany do kontynuowania produkgji rolnej i organizowania dzialalnosci Tartu Agro AS
w taki sposéb, aby Tartu Agro AS kontynuowalo produkcje rolng, oraz do prowadzenia nastgpujacych
rodzajéw dzialalnosci: produkcja nasion zboz i traw (dziatalnos¢ jako centrala nasienna), produkcja mleka,
produkcja migsa i przetwérstwo migsa;

¢)  kupujacy byl zobowigzany do [...] oraz

d)  kupujacy byt zobowigzany do samodzielnego dokonania dtugoterminowych inwestycji kapitalowych lub do
zarzgdzania przedsigbiorstwem Tartu Agro AS w taki sposéb, aby to ono dokonato takich inwestycji, [...]
zgodnie z rocznym podzialem na sektory okreslonym w umowie sprzedazy, w ktorej okreslono, ze w latach
2001-2006 kwota 21 140 000 EEK (1 400 000 EUR) miala zostal zainwestowana w produkcje roslinng,
budynki, grunty i maszyny.

W nastepstwie zawarcia wyzej wspomnianej umowy sprzedazy udziatéw w dniu 30 maja 2002 r. przedsigbiorstwo
OU Tartland pofgczono z Tartu Agro AS, tj. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS bylo podmiotem przejmujacym,
a przedsigbiorstwo OU Tartland (,jednostka dominujgca”) przestalo istnie¢ (,polaczenie”).

2.5.4. Zmiany w umowie dzierzawy
Od 2004 r. pierwotna umowe dzierzawy kilkukrotnie zmieniano.

Oplate za dzierzaw¢ ponownie negocjowano i dostosowano trzykrotnie. Ponadto Estonia jednostronnie
podwyzszyla oplate za dzierzawe w 2020 r. w celu zastosowania si¢ do pierwotnej decyzji (zob. motyw 15).

W szczegdlnosci w dniu 14 stycznia 2005 r. oplate za dzierzawe podwyzszono do facznej kwoty [...] EEK ([...]
EUR) za rok kalendarzowy. Ponadto strony uzgodnily, ze oplate za dzierzawe mozna zmieniaé co dwa lata za
porozumieniem stron lub na wniosek jednej ze stron.

W dniu 21 marca 2007 r. oplate za dzierzawe podwyzszono do lacznej kwoty [...] EEK ([...] EUR) za rok
kalendarzowy.

W dniu 12 maja 2009 r. kwote rocznej oplaty za dzierzawe zwickszono do tacznej kwoty [...] EEK ([...] EUR) za
2009 r. Ponadto przedsigbiorstwo Tartu Agro AS bylo zobowigzane do zaplaty podatku od nieruchomosci
i zainwestowania co najmniej [...] EEK ([...] EUR) w systemy melioracji gruntéw w kazdym roku kalendarzowym.

Strony uzgodnily, ze poczawszy od 2010 r. wysoko$¢ czynszu zostanie zmieniona w celu uwzglednienia jednolitej
platnosci obszarowej () z poprzedniego roku (zob. motyw 136). Strony uzgodnily, ze czynsz bedzie stanowit
okolo jedng trzecia ubieglorocznej jednolitej platnosci obszarowej, od ktérej zostang odliczone zobowigzania
dzierzawcy do zaplaty podatku od nieruchomosci i naklady inwestycyjne na modernizacj¢ systeméw melioracji
gruntow.

W dniu 29 grudnia 2020 r. ministerstwo jednostronnie podniosto oplate za dzierzawe z moca wsteczng od dnia
1 stycznia 2020 r. w celu zastosowania si¢ do pierwotnej decyzji stwierdzajacej, ze pomoc pafistwa zostala
przyznana w sposob niezgodny z prawem przez Estoni¢ na rzecz Tartu Agro AS (zob. motyw 15) (¥).

Ministerstwo podniosto oplate w oparciu o pierwotng decyzje (zob. motywy 13-15). W decyzji tej Komisja uznata
dane statystyczne Urzedu Statystycznego Estonii za odpowiedni poziom odniesienia dla ceny rynkowej. W zwigzku
z tym od 2020 r. ministerstwo opiera swoje jednostronne podwyzki oplat za dzierzawe na danych opublikowanych
przez Urzad Statystyczny Estonii (zob. motywy 213 i 304, zgodnie z wnioskiem zawartym w pierwotnej decyzji).

(**) Jednolita ptatno§¢ obszarowa jest platnoscig przyznawang rolnikom w ramach uproszczonego unijnego systemu wsparcia dochodéw

w Bulgarii, Republice Czeskiej, Estonii, na Cyprze, Lotwie, Litwie, Wegrzech, w Polsce, Rumunii i na Stowagji, ktéry umozliwiat
organom krajowym wdrazanie pomocy bezposredniej dla rolnikéw nieprowadzacych produkji, jezeli utrzymywali swoje grunty
w dobrej kulturze rolnej zgodnej z ochrong $rodowiska oraz przestrzegali podstawowych norm w zakresie Srodowiska,
bezpieczenstwa zywnosci, zdrowia i dobrostanu zwierzat.

(*) Wladze Estonii potwierdzily pismem z dnia 11 czerwca 2021 r., ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS uiScito zmieniong oplate za
dzierzawe za 2020 r. zgodnie z wnioskiem zawartym w pierwotnej decyzji.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj



Dz.U. Lz 2.7.2025

PL

(83)

(85)

Chociaz przedsigbiorstwo Tartu Agro AS uiscilo jednostronnie podwyzszong oplate za dzierzawe, stwierdzilo, ze
w zaleznoSci od wyniku formalnego postgpowania wyjasniajacego Komisji moze zlozy¢ do ministerstwa wniosek
o zwrot roznicy miedzy oplata umowna a oplata opartg na danych opublikowanych przez Urzad Statystyczny
Estonii. Z uwagi na fakt, Ze jednostronna podwyzka stanowi istotng zmiang umowy dzierzawy, nie jest ona objeta
zakresem decyzji (zob. motyw 29).

Ponadto umowa dzierzawy byla dziewigciokrotnie zmieniana w drodze uméw miedzy stronami, ale zmiany te
ograniczaly si¢ do niewielkiego zmniejszenia powierzchni dzierzawionej, co nie powodowalo zmiany oplaty za
dzierzawe.

2.5.5. Oplata za dzierzawe uiszczana przez Tartu Agro AS

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie uiszczato kwoty rocznej oplaty za dzierzawe uzgodnionej w umowie dzierzawy.
Wedlug wladz Estonii roczne oplaty za dzierzawe faktycznie uiszczone przez Tartu Agro AS na podstawie umowy
dzierzawy do 2019 r. (zob. motyw 29) byly nastepujace (zob. tabela 1):

Tabela 1

Roczna oplata za dzierzawe faktycznie uiszczona przez Tartu Agro AS w latach 2000-2019

R R
2000 [.] 2011 [.]
2001 [ 2012 [
2002 [.] 2013 [.]
2003 (-] 2014 [
2004 [.] 2015 [.]
2005 [ 2016 (-]
2006 (] 2017 (]
2007 (] 2018 (]
2008 (] 2019 [.]
2009 (]

2010 [.]

Zrédlo:  Whadze Estonii.

Strony uzgodnily niewielkie zmiany dotyczace dzierzawionej powierzchni, przy czym powierzchnia ta zmieniala si¢
w okresie obowigzywania umowy dzierzawy, jak pokazano w ponizszej tabeli (zob. tabela 2).

Ponadto jedynie czgs$¢ dzierzawionych gruntéw to grunty rolne kwalifikujgce si¢ do objecia unijnym wsparciem
w ramach wspdlnej polityki rolnej (,WPR”), jak pokazano w ponizszej tabeli (zob. tabela 2).

Tabela 2
Liczba hektaréw objetych umowg dzierzawy i powierzchnia kwalifikujgca si¢ do wsparcia w ramach
WPR (ha)
Catkowita Kwalifil.mja,ca sk de Caltkowita Kwalifikujgca sie do
Rok . . wsparcia w ramach Rok . . .
powierzchnia WPR powierzchnia wsparcia w ramach WPR
2000 3089,17 [...] 2012 3061,93 [...]
2001 3089,17 [...] 2013 3061,93 [...]
2002 3089,17 [...] 2014 3061,93 [...]
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powierzchnia WPR powierzchnia wsparcia w ramach WPR
2003 3083,49 [...] 2015 3058,49 [...]
2004 3080,93 [...] 2016 3055,13 [...]
2005 3080,93 [...] 2017 3054,83 [...]
2006 3080,93 [...] 2018 3028,05 [...]
2007 3068,70 [...] 2019 3011,21 [...]
2008 3068,70 [...]
2009 3067,16 [...]
2010 3061,93 [...]
2011 3061,93 [...]

Zrédbo:  Whadze Estonii.

W ponizszej tabeli przedstawiono roczna oplate za dzierzawe faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS,
przeliczong na euro za hektar gruntéw ornych rocznie (zob. tabela 3).

W przypadku przeliczenia rocznej oplaty za dzierzawe faktycznie uiszczonej przez Tartu Agro AS na euro za hektar:

1) wlatach 2000-2003 oplata za dzierzawe w euro za hektar opierala si¢ na liczbie hektaréw gruntéw ornych
okreslonych w sprawozdaniu Uus Maa (2 839,5 ha) (tabela 2) — wycenie eksperckiej przestanej przez wladze
Estonii w 2016 r. (zob. motywy 39 i 119) oraz

2)  wlatach 2004-2019 oplata za dzierzawe w euro za hektar opierala si¢ na liczbie hektaréw kwalifikujacych sie

do wsparcia w ramach WPR, jak podano w tabeli 2 powyzej.

Tabela 3
Roczna oplata za dzierzawe faktycznie uiszczona przez Tartu Agro AS w latach 2000-2019 (EUR/ha)

R k Roczna Op}ata za dZieriaW? uiszezana Roczna Op%ata za dzieriawg‘ uiszczona
° przez éﬁ;‘/é‘%m AS A3 przez Tartu Agro AS (EUR /ha)

2000 (] 2012 [

2001 ] 2013 (]

2002 [ 2014 ]

2003 (] 2015 (]

2004 (] 2016 [

2005 (] 2017 (]

2006 (] 2018 (]

2007 [ 2019 [

2008 ]

2009 [

2010 ]

2011 (]

10/72
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2.5.6. Podatek od nieruchomosci uiszczany przez Tartu Agro AS

W Estonii wlasciciele gruntéw s3 zobowigzani do zaplaty podatku od nieruchomosci, ktérego wysokos¢ ustalana
jest na podstawie wartosci gruntu podlegajacej opodatkowaniu. Strony uzgodnily jednak w pierwotnej umowie
dzierzawy, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS przejmie obowiazek placenia podatkéw od nieruchomosci. Wedtug
wladz Estonii podatek od nieruchomosci placony przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS w latach, kiedy podpisano
pierwotng umowe dzierzawy, i w latach, w ktérych oplata za dzierzawe zostala renegocjowana lub jednostronnie
dostosowana (zob. tabela 4) przedstawial si¢ nastepujgco:

Tabela 4

Podatek od nieruchomosci uiszczany przez Tartu Agro AS (EUR|[rok)

Rok Podatek 85% rlgf;slshomoéci
2000 [...]
2004 (-]
2005 [...]
2007 [...]
2009 [...]
Zrédlo:  Whadze Estoni.
2.5.7. Inwestycje w systemy melioracji gruntow optacane przez Tartu Agro AS

W dniu 6 lutego 2023 r. wladze Estonii przedstawily dodatkowe informacje na temat zobowiazania do
dokonywania w kazdym roku kalendarzowym inwestycji w wysokosci [...] EEK ([...] EUR) w odnowe systeméw
melioracji gruntéw, ktére to informacje nie byly dostepne w momencie dokonywania oceny pierwotnej decyzji.

Wiladze Estonii wyjasnily, Ze odnowe systeméw melioracji gruntéw na gruntach panstwowych objetych umows
dzierzawy organizuja dwa stowarzyszenia melioracji gruntéw (*').

Zgodnie z ustawg o melioracji gruntéw (Maaparandusseadus) stowarzyszenie melioracji gruntéw jest podmiotem
prawnym prawa prywatnego. Jego czlonkami sa wlasciciele systeméw melioracji gruntéw i inne podmioty, ktére
czerpia korzysci z tej dziatalnosci.

W odniesieniu do przedmiotowej sprawy Estonia i Tartu Agro AS s3 cztonkami tych dwoch stowarzyszen melioracji
gruntow. Kazde ze stowarzyszen liczy okolo 200 innych cztonkéw. Estonia jest gléwnym wiascicielem gruntéw, za
ktérych utrzymanie odpowiadaja te dwa stowarzyszenia.

Ponadto wiadze Estonii wyjasnily, ze stowarzyszenia melioracji gruntéw zazwyczaj pobierajg $rodki finansowe
niezbedne do realizacji swoich inwestycji od swoich czlonkéw. Natomiast jesli chodzi o grunty objete umowa
dzierzawy, wicksza cz¢§¢ inwestycji nie byla finansowana przez czlonkéw stowarzyszen, lecz ze Srodkéw
zewngetrznych przekazywanych stowarzyszeniom melioracji gruntow.

Wladze Estonii wyjasnily, ze w latach 2004-2019 stowarzyszenia melioracji gruntéw otrzymaly tacznie wsparcie
w wysokosci 2 102 953,38 EUR na inwestycje w systemy melioracji gruntéw z Europejskiego Funduszu Orientacji
i Gwarangji Rolnej (*3) (,EFOGR”) oraz Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich
(,EFRROW") (facznie ,fundusze WPR”). Z tej kwoty 1410024 EUR wykorzystano na inwestycje w systemy
melioracji gruntéw na gruntach objetych umowa dzierzawy.

(*') Stowarzyszenie melioracji gruntéw w Rahinge, zarejestrowane w dniu 17 kwietnia 2003 r. (numer rejestracji 80186585) oraz
stowarzyszenie melioracji gruntow Jinese, zarejestrowane w dniu 27 lipca 2005 r. (numer rejestracji 80224305).

(*) Rozporzadzeniem Rady (WE) nr 1290/2005 z dnia 21 czerwca 2005 r. w sprawie finansowania wspélnej polityki rolnej (Dz.U. L 209
z 11.8.2005, s. 1, ELL http://data.europa.eu/eli/reg/2005/1290/0j) utworzono dwa europejskie fundusze rolnicze, a mianowicie
Europejski Fundusz Rolniczy Gwarancji (,EFRG”) majacy na celu finansowanie §rodkéw rynkowych oraz Europejski Fundusz Rolny na
rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (,EFRROW”) majacy na celu finansowanie programéw rozwoju obszaréw wiejskich.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj
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(100)

(101)

(102)

Oproécz wsparcia z funduszy WPR inwestycje byly finansowane przez czlonkéw tych dwoch stowarzyszen.

W porozumieniu z wladzami Estonii w latach 2004-2019 przedsigbiorstwo Tartu Agro AS poniosto facznie koszty
w wysokodci [...] EUR w odniesieniu do gruntéw objetych umowg dzierzawy.

Wiladze Estonii wyjasnily, ze w latach 2004-2019 przedsigbiorstwo Tartu Agro AS sfinansowalo i zrealizowato
nastepujace inwestycje (zob. tabela 5):

Tabela 5

Zobowigzanie dotyczace inwestycji, ktore faktycznie sfinansowalo przedsigbiorstwo Tartu Agro AS

Zobowigzanie dotyczace inwestycji, ktore sfinansowato przedsigbiorstwo Tartu Agro AS

Rok (EUR/rok)

2004 [...]
2005 [..]
2006 [...]
2007 [..]
2008 [...]
2009 [..]
2010 [...]
2011 [...]
2012 [..]
[..]
[..]
[..]
[..]
[..]
[..]
[..]
[..]

2013
2014
2015
2016
2017
2018

2019

Ogélem

2.5.8. Informacje rynkowe: dane dotyczgce oplat za dzierzawe gruntow

W tym przypadku dane dotyczace cen w odniesieniu do oplat za dzierzawe gruntéw zawieraja dane statystyczne
pochodzace z nastepujacych Zrodet:

1) Urzedu Statystycznego Estonii (sekcja 2.5.8.1, zob. motyw 304) oraz

2)  uzyskanych oplat za dzierzawe gruntéw wydzierzawionych przez Urzad Ziemski (sekcja 2.5.8.2, zob.
motyw 314).

Ponadto, poniewaz dzierzawa gruntéw jest uzalezniona od wsparcia w ramach jednolitej platnoéci obszarowej,
istotna dla oceny jest sytuacja w zakresie tej platnosci.

Ponadto Komisja miata do dyspozycji trzy sprawozdania z wyceny sporzadzone przez ekspertéw zewngtrznych
(sekgje 2.5.8.3-2.5.8.5), a mianowicie:

1)  sprawozdanie Uus Maa (zob. motywy 309-311);
2)  sprawozdanie Pindi Kinnisvara (zob. motywy 305-308) oraz

3)  sprawozdanie Domus (zob. motyw 313).

12/72
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(103)

(104)

(105)

(106)

(107)

Dnia 6 lutego 2023 r. wladze Estonii wyraznie wycofaly jednak przedtozone sprawozdanie Pindi Kinnisvara, tj.
sprawozdanie eksperta zewnetrznego, o ktérym mowa w motywie 116, z powodéw wyjasnionych w motywie 212.
W trakcie postgpowania wyja$niajgcego, przed wydaniem pierwotnej decyzji, wladze Estonii przedlozyly
sprawozdanie Uus Maa, poniewaz stuzby Komisji poinformowaly wladze Estonii, ze sprawozdania Pindi Kinnisvara
nie mozna uzna¢ za niezalezne sprawozdanie, poniewaz zostalo zlecone przez dzierzawcg.

Chociaz wladze Estonii wycofaly sprawozdanie Pindi Kinnisvara, Tartu Agro AS opiera swoje twierdzenia na tym
sprawozdaniu, w zwiazku z czym jest ono nadal cz¢scig akt postgpowania administracyjnego.

Sprawozdanie Uus Maa i sprawozdanie Domus zawierajg szacunki dotyczace oplat za dzierzawe za okreslone
okresy. W tych sprawozdaniach szacunki rynkowych oplat za dzierzawe opieraja si¢ na szczegdlowej ocenie
dzierzawionych dzialek. Natomiast sprawozdanie Pindi Kinnisvara nie zawieralo zadnej analizy na poziomie dzialek
i nie przedstawiono w nim szacunkéw dotyczacych oplaty rynkowej za okreslone okresy. Ponadto sprawozdania
ekspertow zewnetrznych znacznie réznia si¢ od siebie pod wzgledem sposobu, w jaki uwzgledniaja zobowigzania
finansowe, o ktorych mowa w motywach 61 i 68.

2.5.8.1. Oplaty rynkowe za dzierzawe: dane opublikowane przez Urzad Statystyczny
Estonii

W dniach 17 kwietnia 2019 r. i 6 lutego 2023 r. wladze Estonii przedtozyly sporzadzone przez Urzad Statystyczny
Estonii (,urzad statystyczny”) dane statystyczne dotyczace oplat rynkowych za dzierzawe gruntéw rolnych. Dane te
sg dostepne w publicznej bazie danych w tabeli zatytutowanej PM59 (¥).

Opublikowane dane dotyczace czynszéw w podziale na lata, prowincje i rodzaje gruntéw rolnych sg nastepujace
(zob. tabela 6 i tabela 7):

Tabela 6
Oplaty za dzierzawe wedlug roku (Estonia) i rodzaju grunt6w rolnych (EUR/ha)

Estonia 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Grunty orne 43 50 55 54 60 62
Trwale
uzytki
zielone 30 38 38 40 47 50
Grunty rolne
lacznie 21 25 26 35 40 48 52 52 58 60 64

Zrédlo:  Urzad statystyczny.

Tabela 7
Oplaty za dzierzawe wedlug roku (prowincja Tartu) i rodzaju gruntéw rolnych (EUR/ha)

Prowincja Tartu | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Grunty orne 52 58 65 61 77
Trwale uzytki
zielone 39 44 45 62
Grunty rolne
lacznie 50 56 63 61 75

Zrédlo:  Urzad statystyczny.

(¥) Urzad Statystyczny Estonii: baza danych statystycznych, PM59: ceny uzytkowanych gruntéw rolnych i czynsze za hektar wedlug
prowincji https:/fandmed.stat.ee/en/stat/majandus__pellumajandus__pellumajanduse-majanduslik-arvepidamine/PM59, 8 stycznia
2024 r.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj
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(108) W piSmie z dnia 3 lutego 2023 r. wladze Estonii odnotowaly, ze urzad statystyczny opublikowal dane dotyczace
optat za dzierzawe gruntéw rolnych od 2009 r. Zrédto danych, metody gromadzenia danych i publikowane dane
statystyczne réznily sie w poszczegdlnych latach. Informacje na temat gruntéw ornych i trwalych uzytkéw
zielonych w podziale na prowincje opublikowano w odniesieniu do lat 2013-2018.

(109) W szczegblnosci wiladze Estonii wyjasnily, ze do 2020 r. dane obejmowaly réwniez grunty dzierzawione
nieodplatnie oraz transakcje miedzy podmiotami powigzanymi, ktére niekoniecznie odzwierciedlajg cene rynkowg
zgodnie ze standardowg praktyka (zob. motywy 213 i 304).

2.5.8.2. Optaty rynkowe za dzierzawg: dane dotyczgce transakcji dzierzawy
zrealizowanych przez Urzad Ziemski

(110) W dniu 6 lutego 2023 r. wladze Estonii przedlozyly dane, ktdre nie byly dostepne Komisji w trakcie postgpowania
wyjasniajagcego przed wydaniem pierwotnej decyzji, dotyczace transakcji dzierzawy gruntéw rolnych
zrealizowanych przez Urzad Ziemski.

(111) Urzad Ziemski jest organem publicznym w Estonii, ktéry organizuje wyceng gruntéw, prowadzi kontrole, sprzedaje
grunty bedace wlasnoscia panstwa i wydzierzawia wigksze obszary gruntéw nadajacych si¢ do uzytku rolniczego lub
grunty orne, ktére moga by¢ niezbedne do celéw publicznych w przysztosci. Srednie dokonane oplaty za dzierzawe
gruntéw rolnych dzierzawionych w prowincji Tartu — w tym wydzierzawionych Tartu Agro AS — przez Urzad
Ziemski na aukcji publicznej w latach 2005-2022 — s3 nastepujace (zob. tabela 8):

Tabela 8
Oplaty za dzierzawe pobierane przez Urzad Ziemski (EUR/ha)

Liczba aukgji Liczba aukdji we Mediana oplat za dzierzawe Srednia 2 medi};r};{) F})ll at za dzierzawe

Rok w prowingji wszystkich (EUR/ha) (EUR/ a).

P ) 4 e wszystkich

Tartu prowincjach w prowincji Tartu We Wezys’

prowincjach

2005 9 34,60
2006 1 17 22 23,66
2007 36 36,92
2008 3 41,30
2009 15 52,90
2010 1 14 39,2 36,58
2011 1 14 59 55,88
2012 20 144 95,6 80,39
2013 17 174 218,6 122,31
2014 19 357 170 109,85
2015 18 386 181,2 107,63
2016 21 395 154 95,27
2017 23 428 136,5 88,00
2018 36 511 170,3 101,03
2019 62 517 168,6 115,13

Zrédbo:  Whadze Estonii.

(112) Urzad Ziemski zawiera umowy dzierzawy zazwyczaj na czas okre§lony wynoszacy pie¢ lat. Grunty sa dzierzawione
lub sprzedawane po najwyzszej cenie oferowanej na aukcjach publicznych. Aukcje te sa otwarte dla wszystkich
zainteresowanych stron. Oferty sklada si¢ drogg elektroniczng w formie aukgji.
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(113)

(114)

(115)

(116)

117)

(118)

Oferenci, ktorzy zaoferowali najwyzszg ceng, nabywaja zaréwno prawo do dzierzawy gruntu, jak i preferencyjne
prawo do dalszego uzytkowania gruntu po wygasnieciu dzierzawy — czy to w nastgpstwie zakupu gruntu czy tez
jego dalszego dzierzawienia zgodnie z decyzjg panstwa (motyw 144).

Dzierzawcy sa zobowigzani do:
a)  oplacania czynszu;
b)  placenia podatku od nieruchomosci oraz

¢)  utrzymania gruntéw w dobrym stanie.

Ponadto, jesli z dzierzawcyg sporzadzono pisemng umowe, dzierzawiony grunt mozna réwniez poddawac
modyfikacjom i ulepszeniom wykraczajacym poza standardowe utrzymanie, a koszty takich inwestycji sa nastgpnie
odliczane od czynszu.

2.5.8.3. Optaty rynkowe za dzierzawe: szacunki na podstawie opracowania
zewnetrznego eksperta Pindi Kinnisvara

W dniu 3 pazdziernika 2014 r. wladze Estonii przedlozyly sprawozdanie, zlecone przez Tartu Agro AS, z dnia
12 kwietnia 2013 r., dotyczace wynikoéw ekspertyzy przeprowadzonej przez prywatne przedsigbiorstwo zajmujace
si¢ nieruchomosciami, AS Pindi Kinnisvara (,sprawozdanie Pindi Kinnisvara”). Jak jednak wspomniano w motywach
103 i 104, w dniu 6 lutego 2023 r. wladze Estonii wyraznie wycofaly sprawozdanie Pindi Kinnisvara (zob. réwniez
motyw 305). Wspomniana wycena przedstawiona w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara miala na celu udzielenie
odpowiedzi na nastgpujace pytanie: ,Jaka jest roczna cena dzierzawy netto, wyrazona w euro za hektar, gruntéw
rolnych w atrakcyjnej lokalizacji w prowincji Tartu, w ktdrej okolo 90 % gruntéw to grunty orne, zwazywszy na
spoczywajacy na dzierzawcy obowigzek dokonywania ukierunkowanych inwestycji w odniesieniu do gruntéw
ornych (odnowa systeméw melioracji gruntéw, ochrona roslin, nawozenie nawozami mineralnymi, nawozenie
nawozami organicznymi, wapnowanie, kontrola owsa gluchego i utrzymanie poboczy drdg), ktére wynosza okoto
104 EUR/ha gruntéw ornych rocznie?”.

W sprawozdaniu Pindi Kinnisvara stwierdzono, ze rynkowa stawka dzierzawy netto gruntéw odpowiadajacych
obszarowi opisanemu w zapytaniu wynosi 20-30 EUR/ha gruntéw ornych rocznie. W sprawozdaniu tym
zauwazono, ze umowy dzierzawy zazwyczaj nie nakladajg obowigzku dokonywania inwestycji ad hoc podobnych
do tych, o ktérych mowa we wniosku, i stwierdzono, ze zobowigzania finansowe zwigzane z takimi inwestycjami
wplywaja na stawke dzierzawy netto odwrotnie proporcjonalnie do kwoty zobowigzania umownego na jednostke
powierzchni dzierzawionych gruntéw.

Ponadto w sprawozdaniu tym odnotowano nastepujace oplaty rynkowe za dzierzawe, opierajac si¢ na informacjach
zebranych podczas rozméw z rolnikami:

Tabela 9

Oplaty za dzierzawe zgodnie ze sprawozdaniem Pindi Kinnisvara (EUR/ha)

Szacunkowe oplaty rynkowe za dzierzawione grunty w sprawozdaniu Pindi

Rodzaj umo -
) Wy Kinnisvara

Istniejgce umowy 30-50 EUR/ha

Przedtuzone obowigzujgce umowy

. 50-100 EUR/ha
i nowe umowy

Obszary dobrze rozwinigte logistycznie

i konkirencyjne Oplata za dzierzawe jest czasami wyzsza niz 100 EUR/ha

Zrédo:  Sprawozdanie Pindi Kinnisvara z dnia 12 kwietnia 2013 r.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj

15/72



PL Dz.U. L z 2.7.2025

2.5.8.4. Optaty rynkowe za dzierzawe: szacunki na podstawie opracowania
zewnetrznego eksperta Uus Maa

(119) W dniu 1 lutego 2016 r. wladze Estonii przedlozyly sprawozdanie z dnia 10 grudnia 2015 r. dotyczace wyniku
oceny dokonanej przez prywatne przedsigbiorstwo zajmujgce si¢ nieruchomo$ciami, Uus Maa Tartu biiroo OU
(,sprawozdanie Uus Maa”). Sprawozdanie to zostalo zlecone przez wiladze Estonii, natomiast sprawozdanie Pindi
Kinnisvara zostalo zlecone przez Tartu Agro AS.

(120) W sprawozdaniu Uus Maa ocenie poddano obszar bedacy przedmiotem umowy dzierzawy. W sprawozdaniu
opisano szczegélowo cechy dziatek, w tym prawa budowlane, uzytkowanie gruntow i jako§¢ gruntow.

(121) Ocena ta miata dwa cele: po pierwsze, oszacowanie rynkowej wartosci dzierzawy aktywéw w latach 2000-2014,
czyli czynszu, jaki dany skladnik aktywéw najprawdopodobniej uzyskalby na wolnym rynku i po drugie, ocena, czy
klauzula 10.2 umowy dzierzawy dotyczaca zobowigzan finansowych wynikajacych z umowy dzierzawy (motyw 68)
byla normalng praktyka rynkows.

(122) W sprawozdaniu Uus Maa zauwaza sig, ze na poczatku XXI wieku umowy dzierzawy byly zazwyczaj do$¢ proste
i ogélnikowe i obejmowaly jedynie oplate za dzierzawe i warunki platnosci. W sprawozdaniu opisano, w jaki
sposob obowiazki zwigzane z melioracja gruntéw i regularnym utrzymaniem poboczy drég leza w gestii
dzierzawcow, gdyz sa to podmioty uzytkujace nieruchomos$¢ i czerpiace z niej korzysci. Zwrécono jednak uwage,
ze obowigzki te uyjmowano w umowach dzierzawy w sposéb ogélny, podczas gdy umowa dzierzawy szczeg6étowo
okresla, jak nalezy rozdysponowad roczne wydatki na pokrycie kosztéw utrzymania. Ponadto w sprawozdaniu
zauwazono, ze budowa lub wymiana systeméw melioracji gruntéw jest inwestycja w nieruchomo$¢ wiasciciela
i jezeli takie zobowigzanie zostalo uzgodnione, jest to istotne zobowigzanie oprdcz platnosci za dzierzawe i co do
zasady jest wyraznie okreslane w umowach.

(123) W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze nie jest przyjete, aby w umowach dzierzawy uwzglednia¢ zobowigzania
finansowe w formie mierzalnej pod wzgledem pieni¢znym, oraz ze umowa dzierzawy z pewnoscig nie odpowiada
normalnym umowom w odniesieniu do okresu jej obowiazywania i wielkoSci dzierzawionych hektaréw.
W sprawozdaniu Uus Maa uznano, ze przede wszystkim ze wzgledu na okres obowiazywania umowy dzierzawy
istotne byto ustalenie, ze nalezy utrzymacé przeznaczenie i zyznos¢ gruntéw.

(124) Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa oméwiono kwestie rozwoju kultury dzierzawy, a nastgpnie opisano, jak
zasadniczo od 2005 r. umowy dzierzawy rozszerzono o obowigzek zaplaty podatku od nieruchomosci oraz
uiszczania innych oplat zwigzanych z dzierzawa, gtéwnie podatku dochodowego, a takze, jak od 2010 r. do uméw
dzierzawy wprowadzono klauzule dotyczace przeznaczenia gruntu i agronomicznego postgpowania
ostrozno$ciowego wyrazone w formie ogdlnej, tak aby kazdy z dzierzawcéw sam decydowal o rodzaju
wykorzystywanych surowcéw i wielkoSci inwestowanych Srodkéw, poniewaz kwestie te zalezg bezposrednio od
rodzaju uprawianych roélin oraz lokalizacji i charakteru dzierzawionych gruntéw.

(125) Jezeli chodzi o rynkowe oplaty za dzierzawe, w sprawozdaniu Uus Maa przedstawiono dane dotyczace gruntow
ornych w prowingji Tartu (sekcja 7.1 sprawozdania) oraz zmiany oplat za dzierzawe gruntéw objetych umowsa
dzierzawy na przestrzeni ostatnich 15 lat (sekcja 8.2.2 sprawozdania). W sprawozdaniu przedstawiono szacunki
jedynie w podziale na okresy (*), tj. 2000-2004 (przed przystgpieniem Estonii do UE), 2005-2009 oraz
2010-2014 (zob. tabela 11 i tabela 12).

(126) Jezeli chodzi o okres poprzedzajacy przystapienie Estonii do UE, w sprawozdaniu wyja$niono, ze w momencie
zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy (tj. w 2000 r.) i przed przystapieniem Estonii do UE nie przewidywano
nieuchronnego gwaltownego zwigkszenia powierzchni gruntéw ornych, a umowy dzierzawy nie byly szczegdlnie
powszechne. Wedtug sprawozdania:

a)  oplata za dzierzawe gruntéw w prowincji Tartu obejmowala jedynie uzyteczne grunty orne i w 2000 r.
wynosita 100 EEK/ha (6,4 EUR/ha). Nie dokonano zadnych platnosci za torfowiska, poldery i taki, poniewaz
nie istniat rynek dzierzawy takich terenéw, oraz

b)  oplata za dzierzawe gruntu na podstawie umowy dzierzawy w latach 2000-2004 szacowana jest na

6-10 EUR /ha.

(*) W sprawozdaniu nie podano szacunkowych oplat za dzierzawe w ujeciu rocznym, lecz za okres 2000-2004.
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(127) W szczegdlnosci w odniesieniu do lat 2001-2003 w sprawozdaniu Uus Maa wyjasniono, ze wigcej umow dzierzawy
zaczeto zawieraé dopiero od 2001 r., kiedy przystapienie Estonii do UE stalo si¢ prawdopodobne. W sprawozdaniu

stwierdzono, ze:

a)  oplata za dzierzawg gruntéw ornych w prowingji Tartu wynosita okoto 10 EUR /ha oraz

b)  w sprawozdaniu nie przedstawiono szczegélowych danych dotyczacych oplaty za dzierzawe gruntu objetego
umows dzierzawy, ale — jak wskazano w motywie 125 — ustalono, Ze w latach 2000-2004 oplaty za
dzierzawe szacuje si¢ na 6-10 EUR/ha.

(128) Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w 2004 r.:

a)  w prowingji Tartu najnizsza szacowana oplata za dzierzawe wynosita 10 EUR /ha oraz

b)  oplata za dzierzawe gruntéw objetych umowa dzierzawy nie byla ustalana corocznie, lecz, jak wyjasniono
w motywie 126, w latach 2000-2004 byla szacowana na 6-10 EUR /ha.

(129) Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w latach 2005-2009:

a)  oplata za dzierzawe gruntéw ornych w prowingji Tartu wynosita 10-20 EUR/ha oraz

b)  wysokos$¢ oplaty za dzierzawe gruntu objetego umowg dzierzawy szacowalo si¢ na 10-20 EUR /ha.

Tabela 10

Szacunkowa oplata za dzierzawe gruntéw objetych umowg dzierzawy (EUR/ha)

2000-2004 2005-2009 2010-2014
Grunty 6-10 10-20 30-50
Tabela 11
Szacunkowa oplata za dzierzawe gruntéw w prowingji Tartu (EUR /ha)
2000 2001-2003 2004 2005-2009 2010-2014
Grunty 6,4 10 10-20 10-20 25-60

(130) W sprawozdaniu podkreslono wplyw mozliwosci przystapienia Estonii do UE na oplaty za dzierzawe gruntow.
Zauwazono, ze umowy dzierzawy gruntéw byly zawierane réwniez na okres 2-3 lat, poniewaz zakladano, ze
przystapienie do UE moze mie¢ wplyw na rynek dzierzawy gruntéw i wysoko$¢ czynszéw.

(131) W sprawozdaniu Uus Maa podsumowano zwykle praktyki rynkowe na dzierzawionych gruntach w latach
2000-2014, w podziale na trzy nastepujgce okresy (zob. tabela 12):

Tabela 12
Praktyki rynkowe na gruntach stanowiacych podstawe umowy dzierzawy zgodnie ze sprawozdaniem
Uus Maa
2000-2004 2005-2009 2010-2014
Pf)datek od /s Placony przez dzierzawce Placony przez dzierzawce Placony przez wlasciciela
nieruchomosci
Dodatkowe Odr?owafystem(’)w Ukierunkowane uzytkowanie
. . melioracji gruntéw ,
zobowigzania . RN gruntéw zgodne
umowne Brak i czyszczenie zbiornikéw 2 wymogami
dzierzawcy beZOdP}yWOWy.Ch._ brak agrotechnicznymi
wymiaru pieni¢znego

Zmiana
wysokosci
czynszu - - Wzrost 0 5 % rocznie
w umowach
dzierzawy
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(132) W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze istnienie umowy dzierzawy nie ma wplywu na wynik oszacowany na
podstawie celu wyceny. W sprawozdaniu tym zauwazono, Ze majac na uwadze lokalizacje, wielko$¢ i stan
nieruchomosci, jej plynno$¢ mozna uznal za wysoka. Ponadto w sprawozdaniu stwierdzono, ze wycena
charakteryzuje si¢ umiarkowang dokladnoscia, a faktyczny czynsz moze réznic si¢ o + 20 %.

(133) Jezeli chodzi o zobowigzania dodatkowe oraz inne prawa i obowiazki dzierzawcy wynikajace z umowy,
w sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze ulepszenia dokonane przez dzierzawce, ktére z wyprzedzeniem
uzgodniono na piSmie z wydzierzawiajacym, stajg si¢ wlasnoscig wydzierzawiajgcego, ktéry musi zobowigzaé si¢
do nabycia ich po zwyklej wartosci po wygasnieciu umowy dzierzawy (zob. motyw 69).

(134) Ponadto sprawozdanie Uus Maa zawiera przeglad rynku w Estonii, a w szczeg6lnosci rynku gruntéw rolnych
w prowingji Tartu.

(135) Jezeli chodzi o dane opublikowane przez urzad statystyczny, w sprawozdaniu Uus Maa zauwazono, ze od 2009 r.
urzad statystyczny gromadzi dane dotyczace oplat za dzierzawe gruntéw rolnych, ale rzeczywista $rednia oplata za
dzierzawe gruntéw ornych byla w rzeczywistosci wyzsza niz podana w tych statystykach (zob. motywy 109
i motywy 213-214).

(136) Ponadto w sprawozdaniu zauwazono, ze od czasu wprowadzenia jednolitych platnosci obszarowych oplaty za
dzierzawe gruntéw ornych byly bezposrednio powigzane ze stawkami jednostkowymi jednolitej platnosci
obszarowej i w sposéb dorozumiany z nich wynikaly (zob. motyw 80). W sprawozdaniu odnotowuje si¢
nastepujace jednolite platnosci obszarowe (zob. tabela 13).

Tabela 13
Wsparcie w ramach jednolitej platno$ci obszarowej w Estonii zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa
(EUR /ha)
Wsparcie w ramach jednolitej platnosci Wsparcie w ramach jednolitej platnosci
Rok obszarowej Rok obszarowej
(EUR/ha) (EUR/ha)
2004 26,46 2010 80,90
2005 33,66 2011 91,10
2006 42,17 2012 100,48
2007 48,55 2013 109,20
2008 59,60 2014 114,09
2009 70,80
2.5.8.5. Optaty rynkowe za dzierzawe: szacunki na podstawie opracowania

zewnetrznego eksperta Domus Kinnisvara

(137) W dniu 7 lutego 2023 r. wladze Estonii przedtozyly sprawozdanie z wynikéw wyceny gruntéw wydzierzawionych
przedsigbiorstwu Tartu Agro AS przeprowadzonej przez prywatne przedsigbiorstwo z branzy nieruchomosci
Domus Kinnisvara (,sprawozdanie Domus”).

(138) Sprawozdanie Domus datowane jest na dzien 14 marca 2020 r., z data wyceny (*) 18 lutego 2020 r.

(139) Celem wyceny bylo przedstawienie oplaty za dzierzawe i wartosci rynkowej, aby okresli¢ ceng wywolawczg aukdji
dzierzawy gruntow.

(140) Z celu wyceny wynika, jak wskazano w sprawozdaniu Domus, ze przedmiotowa umowa dzierzawy (zob. motyw
55), ktérej data wygasniecia przypada na 15 listopada 2025 r., nie jest uwzgledniana w ocenie.

(141) W sprawozdaniu Domus odnotowano, bez dalszej analizy, [...].

(¥) Data wyceny to dziel, w ktérym przedstawiono wynik wyceny (oplate za dzierzawe).
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(142)

(143)

(144)

(145)

(146)

(147)

(148)

(*)

W sprawozdaniu Domus przeanalizowano oplaty za dzierzawe gruntéw dzierzawionych przez rolnikéw
w prowingcji Tartu w 2020 .

Komisja zauwaza, ze okres niniejszego postepowania wyjasniajacego koriczy si¢ w dniu 31 grudnia 2019 r. (motyw
15). W zwiazku z tym szacunki oplat za dzierzawe w 2000 r. przedstawione w sprawozdaniu Domus nie s3 istotne
dla przedmiotowej sprawy. W celu zapewnienia przejrzystosci Komisja zauwaza jednak, ze zgodnie z tym
sprawozdaniem catkowity obszar objety umowami dzierzawy wynosil 667,14 ha, mediana rocznej ceny wynosita
140 EUR /ha, a §rednia roczna oplata za dzierzawg — 150 EUR/ha. Srednie oplaty za dzierzawe byly nizsze w gminie
Peipsi, natomiast wyzsze w Tartu. W sprawozdaniu Domus zauwazono, ze wedlug Urzedu Ziemskiego mediana
rocznej ceny gruntow bedacych wlasnoscia panistwa w prowingji Tartu w 2019 r. wynosita 174 EUR/ha, a $rednia
cena wynosita 186 EUR/ha, podczas gdy w przypadku uzytkéw zielonych mediana ceny wynosita 59 EUR/ha
rocznie, a $rednia cena — 73 EUR /ha.

W sprawozdaniu Domus stwierdzono, ze biorac pod uwage fakt, iz oplaty na aukcjach panstwowych sg z reguly
wyzsze od oplat za dzierzawe w sektorze prywatnym, cena wywolawcza na publicznej aukcji, ustalona w oparciu
o $rednig roczng oplate za dzierzawe gruntdéw przez rolnikéw w prowingji Tartu, wyniosta 150 EUR/ha.
W sprawozdaniu Domus oszacowano, ze rzeczywista warto$§¢ wyceny moze odbiega¢ o + 10 % od oszacowanej
warto$ci poczatkowe;.

2.5.9. Jakos¢ gruntéw wydzierzawionych przedsiebiorstwu Tartu Agro AS

Informacje na temat jakosci dzierzawionych gruntéw pochodza z nastgpujacych Zrédet:
1)  sprawozdania Domus;
2)  sprawozdania Uus Maa oraz

3)  danych Urzedu Ziemskiego.

W sprawozdaniu Pindi Kinnisvara (zob. motywy 104 i 305-308) nie oceniono jako$ci gruntéw wydzierzawionych
przedsigbiorstwu Tartu Agro AS, w zwigzku z czym nie przedstawiono w nim odpowiednich informacji na temat
jako$ci wydzierzawionych gruntéw. Stwierdzono w nim jednak, ze celem oceny byla wycena gruntéw rolnych
znajdujacych sie w atrakcyjnej lokalizacji w prowingji Tartu (motyw 116).

Ponadto strony wyrazily swoje opinie na temat jakosci dzierzawionych gruntéw.

2.5.9.1. Informacje na temat jakoSci gruntéw na podstawie sprawozdania Uus Maa

Jezeli chodzi o jako$¢ dzierzawionych gruntéw, w sprawozdaniu Uus Maa szczegblowo przeanalizowano
wymienione ponizej 52 jednostki ewidencji gruntéw, ich jakos¢, sposéb uzytkowania i lokalizacje. W sprawozdaniu
stwierdzono, ze jesli chodzi o rodzaj gleby, zdecydowana wigkszo$¢ poddanych ocenie gruntéw to uprawne grunty
orne przecigtnego typu, na ktérych prowadzone sa uprawy, zgodnie z mapa glebowa Urzedu Ziemskiego, a takze
dobre grunty orne pod uprawy i pojedyncze jednostki gruntowe na gruntach ornych typu trawiastego (zob.
tabela 14).

Tabela 14

Uzytkowanie dzierzawionych jednostek ewidencji grunté6w (sprawozdanie Uus Maa)

ob Obszar calkowity W tym Liczba jednostek
szar grunty orne

(ha) katastralnych

(ha)

Raudteepdllu 35,47 33,76 1
Tartu Agro AS (%) 1378,40 1283,69 22
Biopdllu 29,03 28,31 1
Briti 518 4,48 1
Eerika 17,85 17,56 1
Eerike 10,55 10,54 1
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Obsyar Obszar catkowity gn:‘r’l ttyyzlme Liczba jednostek
(ha) o Katastralnych
Eino 93,17 81,05 2
Haavakannu 12,47 12,18 2
Heinaseemne 2,56 2,34 1
Kandipdllu 141,80 123,70 1
Koolipdllu 38,30 37,80 1
Liivaaugu 26,60 19,50 1
Malle 5,00 4,86 1
Muide 16,72 16,33 1
nr 4495104 324,43 303,44 5
nr 4495304 4,20 4,17 2
Olevi 133,72 129,76 1
Oraspdllu 55,80 54,40 1
Pikapollu 697,10 631,10 1
Pollu 3,69 3,50 1
Prosta 5,10 5,08 1
Saviaugu 9,80 9,50 1
Voore-Rihni 23,05 22,45 2
Lacznie (w ha) 3069,99 2 839,50 52

(149) 22 % gruntéw ornych sklasyfikowano jako grunty o dobrej jakosci, a 78 % — o Sredniej jakosci, wedlug powierzchni,
jak pokazano w ponizszej tabeli (zob. tabela 15).

Tabela 15

Jako$¢ dzierzawionych jednostek ewidencji gruntéw (sprawozdanie Uus Maa)

Obszar wedlug klasyfikacji jakosci Obszar catkowity (ha) grt%:ltyy ::rne
a
Srednia 2429,30 222422
Raudteepdllu 35,47 33,76
Tartu Agro AS 1050,33 959,66
Eerika 17,85 17,56
Eino 93,17 81,05
Haavakannu 1,48 1,45
Kandipollu 141,80 123,70
Liivaaugu 26,60 19,50
nr 4495104 185,94 181,98
nr 4495304 4,20 4,17
Olevi 133,72 129,76
Pikapollu 697,10 631,10
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Obszar wedtug klasyfikacji jakosci Obszar catkowity (ha) grtf%gr’::rne
a
Pollu 3,69 3,50
Prosta 5,10 5,08
Saviaugu 9,80 9,50
Voore-Rahni 23,05 22,45
Dobra 640,69 615,28
Tartu Agro AS 328,07 324,03
Biopollu 29,03 28,31
Briti 5,18 4,48
Eerike 10,55 10,54
Haavakannu 10,99 10,73
Heinaseemne 2,56 2,34
Koolipdllu 38,30 37,80
Malle 5,00 4,86
Muide 16,72 16,33
nr 4495104 138,49 121,46
Oraspollu 55,80 54,40
Ogélem 3 069,99 2 839,50

(150) W sprawozdaniu Uus Maa zauwazono, ze warto$¢ uzytkowa gleby gruntéw ornych najlepiej ustala si¢ na podstawie
oceny glebowej lub bonitacji, przedstawianej jako wskaznik liczbowy w skali 100-punktowe;j.

(151) W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze w przypadku gruntéw wydzierzawionych przedsigbiorstwu Tartu Agro
AS wskaznik ten jest wyzszy od $redniej Zyznosci gleb zaréwno w Estonii, jak 1 w prowincji Tartu.

(152) Zgodnie z tym sprawozdaniem catkowita powierzchnia gruntéw zabudowanych, zalesionych oraz o nizszej
zyznosci stanowi 5 %. Pod wzgledem rodzaju gleby zdecydowang wigkszo$¢ ocenianych gruntéw stanowig grunty
orne o przecigtnej jakosci, a takze dobre grunty orne.

(153) Jezeli chodzi o faczng jako$¢ aktywow, w sprawozdaniu Uus Maa stosuje si¢ trzy kategorie jakosci: A, B i C, z ktérych
A jest kategoria najwyzszg, a C najnizsza, i wyjasnia si¢, ze przy okreslaniu kategorii jakosci kazdy czynnik oceniany
jest odrebnie przy uzyciu wskazanej skali A-C, natomiast ogélna ocena nieruchomosci jest wypadkows oceny tych
trzech czynnikéw.

(154) W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze kategorig jakosci wszystkich jednostek gruntéw w nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny jest AA.

2.5.9.2. Informacje na temat jakoSci gruntéw na podstawie sprawozdania Domus

(155) W sprawozdaniu Domus oceniono szczegétowo 1 373,91 ha, ktére wydzierzawiono przedsiebiorstwu Tartu Agro
AS. W sprawozdaniu Domus szczegétowo oméwiono cechy tych jednostek katastralnych, w tym jakos¢ gleby
i uzytkowanie dzialek jako gruntéw ornych, uzytkéw zielonych, terenéw lesnych lub innych obszaréw.

(156) W sprawozdaniu Domus stwierdzono, ze ogélna jako$¢ aktywéw, oceniana w skali A-B-C (gdzie A oznacza
najwyzszg, a C najnizsza jakos¢), wynosi B--.

(157) Odnotowano cztery pozytywne czynniki (duzy zestaw blokéw pél na jednym obszarze; grunty orne sg uprawiane,
a uzytki zielone utrzymywane; grunty orne i uzytki zielone kwalifikuja si¢ do objecia pomoca w ramach WPR;
jednostki katastralne gruntéw w przewazajacej czesci przylegaja do drogi publicznej) i jeden czynnik negatywny
(niektdre jednostki katastralne majg nizsza jako$¢ gleby).
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(158) W sprawozdaniu Domus przy ocenie warto$ci sprzedazy gruntéw wykorzystano transakcje referencyjne. W celu
poréwnania transakji referencyjnych z wycenianymi aktywami dokonano szczegdélowej analizy niektérych cech
i odpowiednio dostosowano transakcje referencyjne. Celem dostosowania bylo oszacowanie, w jakim stopniu
réznica w parametrze wycenianego skladnika aktywéw zmienia warto$¢ rynkows transakeji referencyjnej.

(159) W ocenie zawartej w sprawozdaniu Domus odnotowano nastepujace elementy: czas transakji, efekt skali (wielkos¢
obszaru), odsetek gruntéw ornych, zwarto$¢, zyznosé gleby, stan gruntéw ornych, przeznaczenie, kwalifikowalnos¢
do wsparcia w ramach WPR, dostep.

2.5.9.3. Informacje na temat jako$ci gruntéw na podstawie danych z Urzedu Ziemskiego

(160) W dniu 6 lutego 2023 r. pismem z 3 lutego 2023 r. Ministerstwo ds. Obszaréw Wiejskich przekazato Komisji dane
dotyczace klasyfikacji jakosci gruntéw wydzierzawionych przedsigbiorstwu Tartu Agro AS, gruntéw w prowingji
Tartu i w Estonii.

(161) Wladze Estonii wyjasnily, ze Zyzno$¢ gleby na gruntach rolnych zalezy réwniez od wielu innych istotnych
czynnikéw, ale klasyfikacja gleby — jako ocena jej cech w dluzszej perspektywie — byta wskaznikiem, ktéry mozna
zmierzy¢.

(162) Z danych tych wynika, Ze Srednia wazona klasyfikacja gruntéw rolnych wydzierzawionych przez Urzad Ziemski jest
nieco lepsza (44 pkt) niz $rednia klasyfikacja w Estonii (41 pkt) oraz ze $rednia wazona klasyfikacja gruntéw rolnych
wydzierzawionych w prowingji Tartu wynosi 45 pkt

(163) Jezeli chodzi o grunty rolne wydzierzawione przedsi¢biorstwu Tartu Agro AS, $rednia wazona klasyfikacja wynosi
47 pkt, przy czym punkty mieszczg si¢ w przedziale 32-62 pkt

3. UWAGI ESTONII I ZAINTERESOWANYCH STRON PRZED WYDANIEM WYROKU SADU

3.1. Uwagi Estonii przed wydaniem wyroku przez Sad

(164) Sytuacja Estonii zmienita si¢, przy czym istnieja znaczne réznice migdzy argumentami przedstawionymi przed
wyrokiem Sadu i po jego wydaniu, w szczegdlnosci w odniesieniu do istnienia pomocy (zob. motywy 184 i 216).
Poniewaz jednak Estonia nie wycofala formalnie swoich wcze$niejszych argumentéw, zostaly one réwniez
przedstawione przez Komisje.

(165) Przed wydaniem wyroku przez Sad Estonia zauwazyla w odniesieniu do procedury przetargowej, ze w momencie
podpisywania umowy dzierzawy procedura przetargowa odbywala si¢ zgodnie z prawem krajowym.

(166) W odniesieniu do kwestii przejrzystosci i niedyskryminacji wladze Estonii wyjasnily, ze przedsigbiorstwo Aiu
Pollumajanduse OU wykluczono z negocjacji, poniewaz nie spelnialo wymogéw okreslonych w ogloszeniu
o przetargu (motywy 521 53).

(167) W szczeg6lnosci wniosek tego przedsigbiorstwa nie zawierat decyzji zarzadu o uczestnictwie w przetargu ani karty
rejestracyjnej spotki z rejestru przedsigbiorcow, ktéra potwierdzalaby jego zdolno§¢ prawna. Z pkt 32 i 55
warunkow jasno wynika, Ze przedstawienie tych dokumentéw bylo obowiazkowe. Dokumenty te byly niezbedne,
aby umozliwi¢ organowi prowadzacemu przetarg uzyskanie pewnosci co do tego, ze przedsigbiorstwo rzeczywiscie
istnieje oraz Ze osoba skladajaca oferte zostala upowazniona do reprezentowania danego podmiotu prawnego.

(168) Przedsigbiorstwo Aiu P&llumajanduse OU nie przedstawilo tych informacji, w zwiazku z czym ministerstwo miato
obowigzek wykluczenia tego przedsigbiorstwa z przetargu, zgodnie z pkt 33 warunkéw. W zwiazku z powyzszym
wedlug wladz Estonii w procedurze przetargowej nie doszto do dyskryminacji czy braku przejrzystosci.
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(169)

(170)

171)

172)

(173)

(174)

(175)

(176)

177)

W odniesieniu do biznesplanu wiadze Estonii wyjasniaja, Ze w 2000 r. nie istnialy w tym zakresie Zadne szczegélne
wymogi, ale powszechng praktyka byto uwzglednianie w biznesplanie czg¢sci opisujacych pomyst na dzialalnos¢,
zasoby, prognozy finansowe (w tym oceng kosztéw i korzysci), oceng ryzyka itp. Biznesplan byt wymagany do
celéw oceny wizji oferenta i mozliwosci wykorzystania przez niego gruntéw rolnych — w tym przechowywania
krajowej rezerwy materialu siewnego i rozmnazania wysokoplennych odmian materialu siewnego zgodnie
z normami OECD — na podstawie przekazanych prognoz finansowych.

Wedlug wladz Estonii biznesplan przedsigbiorstwa Tartu Agro AS zawieral informacje wymagane do podjecia
przedmiotowych decyzji.

W biznesplanie przedsigbiorstwa Aiu Pdllumajanduse OU nie wyjasniono, w jaki sposéb przedsigbiorstwo miatoby
zrealizowal swojg wizje. W sprawozdaniu komisji oceniajacej stwierdzono, ze ,[p]rzedtozony biznesplan nie
spelnia wymogéw; nie zawiera absolutnie zadnej analizy ani zadnych planéw; zaoferowano oplate za dzierzawe
w wysoko$¢ 200 EEK/ha, ale nie jest jasne, w jaki spos6b uiszczenie oplaty za dzierzawe zostanie zagwarantowane”.
Wtadze Estonii stwierdzity zatem, ze nie ma pewnosci, czy przedsigbiorstwo Aiu Pdllumajanduse OU znajdowalo si¢
w takiej sytuacji finansowej i posiadalo takie doswiadczenie i zdolnosci, ktore umozliwilyby uiszczanie oplaty za
dzierzawe w oferowanej wysokosci przez caly czas trwania umowy dzierzawy. Nie bylo réwniez pelnej jasnosci co
do tego, jak przedsigbiorstwo Aiu Péllumajanduse OU mogloby zagwarantowaé spetnienie wymogdéw okreslonych
w ogloszeniu o przetargu.

Jezeli chodzi o to, czy procedura przetargowa byla bezwarunkowa, wladze Estonii stwierdzily, ze decyzja
o nalozeniu dodatkowego wymogu w ramach przetargu (motyw 44), ktéra wymagala kontynuacji produkgji rolnej
przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS, nie byla warunkowa. Warunku kontynuacji produkcji rolnej przez
przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie okreslono w procedurze przetargowej z myslg o dzialalnosci Tartu Agro AS
jako przedsigbiorstwa, ale w odniesieniu do jego produkeji rolnej, a mianowicie koniecznosci i obowigzku
rozmnazania okre$lonych wysokoplennych odmian materialu siewnego, ktére spelniajg normy OECD, oraz
przechowywania ich w krajowej rezerwie materiatu siewnego. W zwigzku z tym wedtug wladz Estonii warunek ten
mial obiektywne uzasadnienie.

Ponadto wedlug wladz Estonii wymdg rozmnazania i przechowywania materialu siewnego mial charakter
obiektywny i pozwalal wszystkim zainteresowanym stronom uczestniczy¢ w przetargu. W ogloszeniu o przetargu
nie wskazano uczestnikom zadnej konkretnej metody. Przeciwnie, zalozeniem bylo, aby w przetargu uczestniczyta
jak najszersza grupa przedsigbiorstw rolnych. Ministerstwo nie okreslito zatem zadnych ograniczen dotyczacych
czasu lub przestrzeni w odniesieniu do spelnienia warunku dalszego prowadzenia produkgji rolnej i kazda strona
zainteresowana uczestnictwem w przetargu miala mozliwo$¢ podjecia samodzielnej decyzji co do metody
spetnienia obowigzku rozmnazania i przechowywania przedmiotowych odmian materialu siewnego.

Pierwotnie wspomniany wymodg rozmnazania materialu siewnego, zgodnie ze standardami OECD,
i przechowywania go w krajowej rezerwie materialu siewnego wprowadzono na podstawie rozporzadzenia
ministra rolnictwa nr 55 z dnia 30 kwietnia 1997 r. W rozporzgdzeniu tym nalozono obowiazek rozmnazania
i przechowywania materiatu siewnego na poprzednika przedsigbiorstwa Tartu Agro AS — panistwowe gospodarstwo
rolne Tartu.

W zwigzku z powyzszym wiadze Estonii uznaly, Ze procedure przetargowq przeprowadzono w sposéb przejrzysty,
niedyskryminacyjny i bezwarunkowy.

Wiladze Estonii twierdzily réwniez, ze warto$¢ oplaty za dzierzawe odpowiadala wartosci rynkowej z nastepujacych
powod6w. Po pierwsze, w decyzji o wszczeciu postgpowania nie wzigto odpowiednio pod uwage jakosci gruntéw,
poniewaz co najmniej 12,34 % dzierzawionego gruntu nie nadawato si¢ do produkcji rolnej. Precyzujac, taczna
powierzchnia 377,92 ha obejmuje: (i) 42,4 ha gruntéw leSnych; (i) 260,5 ha trwalych uzytkéw zielonych,
mianowicie terasg zalewowg rzeki Emajogi (naturalne uzytki zielone) oraz (iii) 75,02 ha drég, $ciezek i rowéw miedzy
dziatkami katastralnymi. Wewnatrz dzialek katastralnych wystepowaly réwniez drogi, $ciezki i rowy, ktérych
faczny obszar zmierzono.

Po drugie, w czasie przetargu producenci rolni w Estonii mieli bardzo niewielkie mozliwosci gospodarcze. Wedtug
danych z 2001 r. $rednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego wynosita 15,6 ha. W sumie istnialy 24 gospodarstwa
rolne o powierzchni wigkszej niz 2 000 ha, z czego jedynie 8 bylo poréwnywalne z przedmiotem przetargu, jako
ze posiadalo wykorzystywana powierzchnie uzytkéw rolnych wigkszg niz 3 000 ha. W rezultacie bylo bardzo
niewielu producentéw rolnych zainteresowanych dzierzawa gruntéw rolnych o powierzchni powyzej 3 000 ha
przeznaczonych do wykorzystywania w okreslonych celach, ktérzy byli gotowi ponie$¢ takie ryzyko i mieli ku
temu mozliwosci.
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(178) Po trzecie, réwniez fakt, ze rynek dzierzaw nie istnial, stwarzal ograniczenia w kwestii mozliwej oplaty za dzierzawe.
W momencie podpisania umowy dzierzawy grunt zasadniczo oddawano w uzytkowanie bezplatnie, aby nie
dopusci¢, by lezal odlogiem. Z tego powodu ministerstwo musialo wykazal si¢ podczas ustalania warunkéw
zaréwno rozsadkiem, jak i elastycznoscia.

(179) Po czwarte, wladze Estonii argumentowaly, ze zobowigzania finansowe nalezy uzna¢ za dochéd z tytutu czynszéw
na rzecz ministerstwa.

(180) W tym wzgledzie wladze Estonii podkreslily, Ze inwestycje w systemy melioracji gruntéw nie byly kwestia wyboru,
lecz obowiazek ich przeprowadzenia wynikat z umowy dzierzawy oraz przepiséw prawa. Zgodnie z § 16 ust. 1
obowiazujgcej wéwczas ustawy o melioracji gruntéw (Maaparandusseadus) (¥) odnowa systemu melioracji gruntéw
byla obowiazkiem wlasciciela gruntéw, ktérym w tym przypadku bylo pafistwo. Zgodnie z umowa dzierzawy
przedsigbiorstwo Tartu Agro AS bylo jednak réwniez zobowigzane do utrzymywania istotnych czesci
dzierzawionych gruntéw i znajdujacej si¢ na nich infrastruktury w stanie odpowiadajacym wlasciwemu zarzgdzaniu
oraz do jej wymiany, w stosownych przypadkach. Wladze Estonii twierdzily, ze w tym wzgledzie w interesie kazdego
inwestora prywatnego dzialajacego w jakichkolwiek warunkach rynkowych byloby przeniesienie tych zobowiazan
i ryzyka na dzierzawce.

(181) Na tej podstawie wladze Estonii utrzymywaly, ze takie inwestycje w system melioracji gruntéw nalezy uznaé za
cze$¢ dochodu z tytulu czynszéw na rzecz ministerstwa, oprocz oplaty za dzierzawe uiszczanej na podstawie
umowy dzierzawy, i ze nalezy je uwzgledni¢ w ocenie, czy umowa dzierzawy jest zgodna z warunkami rynkowymi.

(182) Jezeli chodzi o wydatki na utrzymanie gruntéw oraz poprawe jakosci gleby, wladze Estonii twierdzily, ze wydatki te
byly niezbedne do zapewnienia, aby grunty rolne pozostaly uzyteczne przez dluzszy czas. Bez takich wydatkéw
spadlaby jako$¢ dzierzawionych gruntéw rolnych i ich warto$¢ z ekonomicznego punktu widzenia. O$rodek Badan
Rolniczych potwierdzil, ze wydatki dokonane przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS w celu poprawy réwnowagi
skladnikéw pokarmowych w glebie ustabilizowaly jej zyzno$¢. Zawarcie przez pafstwo umowy dzierzawy w tej
formie bylo zatem zaréwno oplacalne, jak i konieczne. Dzigki takiemu zakresowi zobowigzan dzierzawcy panstwo
nie musialo samo ponosi¢ kosztéw, ale moglo przenie$¢ je na przedsigbiorstwo Tartu Agro AS dodatkowo do
oplaty za dzierzawe.

(183) Jezeli chodzi o zaplate podatkéw, zgodnie z § 3 i § 10 ustawy o podatku od nieruchomosci (*¥) (Maamaksuseadus)
podatek od nieruchomosci uiszcza wiasciciel gruntu lub jego uzytkownik. Uzytkownik gruntu powinien zaplaci¢
podatek, jezeli grunt nie zostal ponownie zarejestrowany zgodnie z procedurg okreSlong w ustawie o reformie
rolnej (Maareformi seadus). Zgodnie z tymi przepisami prawa zobowigzanie do zaplaty podatku od nieruchomosci
spoczywalo na panstwie estoriskim.

(184) Wiladze Estonii uznaly zatem, ze oplata za dzierzawe zsumowana z kwotg pozostalych zobowigzan finansowych
byla zgodna z warunkami rynkowymi, poniewaz razem byly co najmniej poréwnywalne z poréwnywalng oplatg za
dzierzawe na przedmiotowym rynku lub od niej wyzsze.

(185) Wedlug wiadz Estonii ministerstwo dazylo do uzyskania jak najwyzszego przychodu z dzierzawy gruntu.

(186) Wladze Estonii uznaly réwniez, ze decyzja o zawarciu pierwotnej umowy dzierzawy z przedsigbiorstwem Tartu
Agro AS po zakonczeniu procedury przetargowej nie miala charakteru selektywnego, poniewaz wyboru
przedsigbiorstwa Tartu Agro AS dokonano w sposéb przejrzysty, niedyskryminujgcy i bezwarunkowy. Pafistwo
postepowalo w ramach procedury wyboru logicznie, z nalezytg staranno$cia i zgodnie z przepisami krajowymi
obowigzujagcymi w momencie przeprowadzania procedury przetargowej. Wiadze Estonii nie zgodzily si¢ rowniez
z przedstawiong w decyzji o wszczgciu postgpowania oceng, ze przedmiotowe $rodki moga prowadzié do
zaktécenia konkurencji i wplywal na wymiang handlowa miedzy pafistwami czlonkowskimi. Wladze Estonii
argumentowaly, ze potencjal tych srodkéw do zaktécenia konkurencji i wywarcia wplywu na wymiang handlowa
miedzy panstwami czlonkowskimi jest jedynie hipotetyczny, a Komisja nie wyjasnita wplywu umowy dzierzawy ani
tego, w jaki sposob konkretnie zaktdca ona konkurencj¢ i wplywa na wymiang handlowa. W zwigzku z tym nie
mozna wykluczy¢, ze mozliwo$¢ zaktdcenia konkurencji i wplynigcia na wymiang handlowg migdzy panstwami
cztonkowskimi przez umowe dzierzawy jest jedynie hipotetyczna.

(¥) Ustawa o melioracji gruntéw RT 11994, 34, 534, https://www.riigiteataja.ce/akt/24638.

(*) Ustawa o podatku od nieruchomosci, RT 11996, 41, 797.
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(187)

(188)

(189)

3.2. Uwagi Tartu Agro AS przed wydaniem wyroku przez Sad

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS podtrzymato swoje stanowisko przed wyrokiem Sadu i po jego wydaniu, laczac je
z dodatkowymi argumentami.

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzilo, Ze nie otrzymalo w 2000 r. od rzadu Estonii niezgodnej z prawem
pomocy panstwa, poniewaz uwazalo, Ze nie otrzymalo zadnej korzySci gospodarczej w zadnym momencie
obowigzywania umowy dzierzawy.

Wedlug przedsigbiorstwa Tartu Agro AS umowe dzierzawy zawarto w drodze konkurencyjnej, przejrzystej,
niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z przepisami obowigzujacymi w momencie
podpisania umowy.

(190) Jezeli chodzi o kwestie, czy przetarg na dzierzawe gruntéw byt bezwarunkowy, przedsigbiorstwo Tartu Agro AS

(191)

(192)

(193)

(194)

(195)

wskazalo na wage nadang zapewnieniu, aby przedsigbiorstwo posiadato $rodki produkcji — w formie gruntéw
rolnych — przed prywatyzacja w 2001 r. W przeciwnym przypadku nikt nie bylby sklonny do zakupu udzialéw
przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, co oznacza, ze ich warto$¢ spadlaby do zera. W takiej sytuacji panistwo nie byloby
inwestorem prywatnym dzialajacym na zasadach gospodarki rynkowej. Zatem aby doprowadzi¢ do sprzedazy
udziatéw, jak réwniez aby uzyskaé za nie jak najwyzsza ceng, dzierzawe gruntu trzeba bylo polaczy¢ z warunkiem
kontynuacji prowadzenia dzialalnosci rolniczej przedsigbiorstwa Tartu Agro AS. Wedlug przedsigbiorstwa Tartu
Agro AS warunek sformulowano w ogloszeniu o przetargu w sposéb pozostawiajacy wystarczajaco duzo swobody,
co pozwolito wszystkim oferentom na przedstawienie wlasnej wizji spelnienia tego warunku.

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS wyjasnilo ponadto, ze mialo ono strategiczne znaczenie dla rzadu Estonii (¥),
poniewaz przyznano mu status centrum materiatu siewnego oraz terenu szkoleniowo-testowego ministerstwa.

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS argumentowalo, ze strony umowy dzierzawy nie moga jednostronnie zmienia¢ tej
umowy ani od niej odstapié, nawet jezeli warunki rynkowe zmienig si¢ w okresie jej obowiazywania. Wynika to
z estonskiego prawa zobowigzan (§ 8 ust. 2 ustawy o prawie zobowiazan (%)), ktére stanowi, ze umowy sa wigzace
dla stron. W zwigzku z tym strony umowy dzierzawy nie mogg stale dostosowywaé umowy dlugoterminowej do
warunkow rynkowych (zob. motyw 402).

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzito réwniez, Ze oplata za dzierzawe oraz dodatkowe obowiazki dzierzawcy
sa wzajemnie ze soba powigzane w sposob nierozlaczny i nalezy je postrzegal jako jeden polaczony faktyczny
dochdd z tytulu czynszéw. Nakladajac obowiazek przeprowadzenia inwestycji w celu utrzymania wartosci
dzierzawionego gruntu i Zyznosci jego gleby, pafistwo dzialalo jako ostrozny wiasciciel. Wedlug przedsigbiorstwa
Tartu Agro AS panstwo postapilo tak, aby zapewni¢ wzrost warto$ci gruntu w dlugim okresie, co pokazuje, Ze
panstwo dzialato zgodnie z testem prywatnego inwestora.

Jezeli chodzi o podatki, zgodnie z § 8 ust. 1 ustawy o podatku od nieruchomosci (*!) podatek od nieruchomosci
uiszcza wlasciciel gruntu, chyba ze wlasciciel i dzierzawca uzgodnili inaczej.

Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzilo ponadto, Ze znaczna czg$¢ dzierzawionych gruntéw nie mogla byé
wykorzystywana do produkgji rolnej. Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS powolalo sie w tym wzgledzie na
sprawozdanie Uus Maa, zgodnie z ktérym jedynie 2 833,60 ha dzierzawionych gruntéw stanowily grunty orne.
Pozostala czgs¢ gruntéw obejmowala 116,58 ha naturalnych uzytkéw zielonych, 44,06 ha gruntéw lesnych, 0,3 ha
strefy uspokojonego ruchu oraz 76,33 ha innych rodzajéw gruntéw (np. drogi i rowy oraz tereny zalane). Ponadto
obszar gruntéw ornych o powierzchni ok. 283 ha stanowily trwale uzytki zielone, ktérych nie mozna bylto
wykorzysta¢ do produkgji rolnej i z ktérych tytutu nie wyplacano przedsigbiorstwu Tartu Agro AS Zadnego
wsparcia dla rolnictwa, ale ktére nalezalo zgodnie z obowigzujacymi przepisami zachowaé jako trwale uzytki
zielone. W zwigzku z tym jedynie 2 550,60 ha z 3 061,9 ha dzierzawionych gruntéw (czyli 83,3 %) mozna bylo
wykorzysta¢ zgodnie z przeznaczeniem. Pozostale 16,7 % dzierzawionych gruntéw nie bylo wykorzystywane do
produkcji rolnej. Na tej podstawie przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi, ze faktyczna oplata za dzierzawe za
hektar jest 0 16,7 % wyzsza niz oplata za dzierzawe okre§lona w umowie.

(*) Wladze Estonii nie potwierdzily twierdzenia dotyczacego strategicznego znaczenia Tartu Agro AS dla rzadu Estonii. Estonia
potwierdzita jednak znaczenie utrzymania produkgji rolnej na dzierzawionych gruntach (zob. uwagi Estonii wydaniem wyroku przez
Sad — sekcja 3.1). Obowigzek kontynuowania produkcji rolnej ustanowiono réwniez w oficjalnym ogloszeniu o przetargu (zob.
motyw 43).

(**) Ustawa o prawie zobowigzan, RT 1, 31.12.2016, 7, dostepna pod adresem: www.riigiteataja.ee/akt/vOs.

(*") Ustawa o podatku od nieruchomosci, RT I, 10.11.2016, 10, dostepna pod adresem: www.riigiteataja.ee/akt/110112016010.
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(196) Ponadto oplata netto za dzierzawe okreslona w umowie dzierzawy wzroslta w ciggu pierwszych 16 lat
obowiazywania umowy dzierzawy ponad [...]Jkrotnie (z [...] EUR/ha do [...] EUR/ha), podczas gdy ze
sprawozdania Uus Maa wynika, ze cena rynkowa rosta (dziesigciokrotnie) wolniej. Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS
twierdzi réwniez, ze nie mozna poréwnywaé przedmiotowej umowy do uméw dzierzawy o mniejszej skali
i krétszym czasie obowigzywania, poniewaz pobudki kierujace dzierzawca i wydzierzawiajacym, a zatem réwniez
réwnowaga miedzy zobowigzaniami wynikajacymi z takich uméw, moga si¢ znaczaco r6zni¢ od tych zawartych
w umowie dzierzawy bedacej przedmiotem sporu.

3.3. Uwagi skarzacego przed wydaniem wyroku przez Sad
(197) Skarzacy przedstawit informacje dopiero przed wydaniem wyroku przez Sad.

(198) Jezeli chodzi o procedury przetargowe, skarzacy zwrdcit uwage na fakt, Ze w warunkach przetargu nie wspomniano
o zadnych takich zobowigzaniach, jak uiszczenie podatku od nieruchomosci, roczne inwestycje w system melioracji
gruntéw oraz wydatki na utrzymanie gruntéw i zwiekszanie zyznosci gleby (,inne zobowigzania”).

(199) Jezeli chodzi o wydatki dotyczace zobowiazan zwigzanych z utrzymaniem gruntéw oraz zwigkszaniem jakosci
gleby, skarzacy twierdzil, ze ministerstwo przyznalo, iz nie zweryfikowalo spelnienia przez przedsigbiorstwo Tartu
Agro AS zobowigzan, o ktérych mowa w motywie 225. Ogélnie rzecz biorac, skarzacy byt zdania, ze w ocenie
wysokosci oplaty za dzierzawe nie nalezalo uwzgledniac tych innych zobowigzan.

(200) Jezeli chodzi o wielko§¢ dzierzawionych gruntéw, skarzacy twierdzi, ze zgodnie z danymi z geoportalu Urzedu
Ziemskiego dokladna powierzchnia przedmiotu umowy dzierzawy w 2016 r. wynosita 3 053,59 ha.

(201) Roznica wzgledem obszaru okreslonego w umowie dzierzawy wynika z faktu, Ze ministerstwo ponownie podzielito
i zarejestrowato niektore zarejestrowane dzialki, lecz nie wprowadzito tych zmian do umowy dzierzawy. 2 831,55
ha tego obszaru to grunty wylacznie orne (92,73 %), a 1 033,00 ha to zarzadzane naturalne uzytki zielone. Tylko
jedna dziatka o powierzchni 26,60 ha jest jednoznacznie wylaczona z rolniczego uzytkowania gruntéw, poniewaz
faktycznie w 90 % porasta jg las. Skarzacy zwrocit uwage na fakt, ze ministerstwo wydalo réwniez przedsigbiorstwu
Tartu Agro AS roczne zezwolenie na pozyskiwanie drewna na potrzeby gospodarowania tym lasem.

(202) Ponadto jedynie 3,02 % dzierzawionych gruntéw stanowig ,inne rodzaje gruntéw”. Kategoria ta obejmuje wszystkie
drogi dojazdowe i pobocza drég, pobocza rowdw, miedze, tereny zieleni oraz kopce kamieni w obrebie pél, mosty,
waly, przepusty na wody opadowe, obszary bagienne itp. Przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS pozwolilo réwniez
swoim pracownikom na przeznaczenie skraju jednej z dzialek na poletka i szklarnie. W zwigzku z tym laczna
powierzchnia gruntéw rolnych, ktére mozna zagospodarowaé w ramach przedmiotu umowy dzierzawy, obejmuje
obszar o powierzchni 2 934,85 ha (96,11 %). Skarzacy kwestionuje na tej podstawie stanowisko ministerstwa,
w ktérym stwierdzono, ze az 12 % przedmiotu umowy dzierzawy jest wylaczone z rolniczego uzytkowania
gruntow.

(203) Ponadto z danych pochodzacych z internetowej mapy Estoriskiego Urzedu Ewidencji i Informacji Rolnych wynika,
ze przedsiebiorstwo Tartu Agro AS wystgpito o unijne wsparcie dla rolnictwa z tytulu obszaru o powierzchni
2900,81 ha, co stanowi 95 % dzierzawionych gruntéw. Wnioski te dotyczg jednolitych platnosci obszarowych,
platnosci z tytutu praktyk rolniczych korzystnych dla klimatu i Srodowiska oraz wsparcia produkcji przyjaznej dla
Srodowiska.

(204) Wedlug skarzacego przedsiebiorstwo Tartu Agro AS otrzymalo z gruntéw réwniez inne dodatkowe dochody.
Z informacji uzyskanych przez skarzacego z ministerstwa wynika, ze w latach 2000-2015 przyznano
przedsiebiorstwu Tartu Agro AS zezwolenia na pozyskanie ok. 5000 m’ drewna (brzozowego, $wierkowego,
sosnowego, osikowego i olchowego).

(205) Dane centrum laséw prywatnych (*2) (SA Erametsakeskus) pokazujg, ze cena rynkowa drewna w Estonii w latach
2004-2016 ksztaltowala si¢ nastepujaco: klody brzozowe, sosnowe i §wierkowe w zakresie 58—-83 EUR/m’, klody
olchowe i osikowe w zakresie 29—46 EUR/m’, a drewno opalowe w zakresie 16—-31 EUR/m’. W tamtym czasie
panstwowe centrum gospodarki le$nej (*) sprzedato drewno pochodzgce z zarzadzanych przez centrum laséw po
Sredniej cenie 42-46 EUR za m’. Na podstawie tej informacji skarzacy uznaje, ze w latach 2000-2016
przedsigbiorstwo Tartu Agro AS uzyskalo przychody z drewna w kwocie 210 000-230 000 EUR.

(*) http:/[www.eramets.ee/metsa-ja-puidumuuk/hinnainfo-2/.
(**) http:/[rmk.ee/organisatsioon/aastaaruanded.
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(206) Ponadto skarzacy odnosi si¢ takze do danych Urzedu Ziemskiego, zgodnie z ktorymi rzeczywiste oplaty za
dzierzawe sa wyzsze niz oplaty okreslone w sprawozdaniu Uus Maa w tym znaczeniu, Ze w 2015 r. §rednia oplata
za dzierzawe gruntéw w prowingji Tartu wynosila okoto 200 EUR/ha (**).

(207) Ponadto skarzacy zwrécil uwage na fakt, ze podczas trwania procedury przetargowej przedsigbiorstwo Tartu Agro
AS bylo osobg prawng prawa prywatnego bedaca w 100 % wilasnoscig pafistwa; do panstwa nalezaly réwniez
dzierzawione grunty.

(208) Ministerstwo bylo organem wyznaczonym do zbycia obu nieruchomosci, co oznacza, ze w bilansie ministerstwa
znalazlo si¢ zaréwno 100 % udzialéw w przedsigbiorstwie Tartu Agro AS, jak i dzierzawione grunty. Ministerstwo
zasadniczo prowadzilo zatem negocjacje zwigzane z przetargiem samo ze sobg.

(209) Skarzacy dodal, ze w biznesplanie ztozonym w ramach oferty przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS stwierdzono,
ze zdaniem przedsi¢biorstwa najwigksze ryzyko zwigzane bylo z gtéwnym czynnikiem produkeji — gruntem. Jezeli
grunty znalazlyby si¢ w rekach innego wlasciciela lub dzierzawcy, kontynuowanie przez przedsigbiorstwo
produkeji rolnej byloby niemozliwe. Wedlug skarzacego wyjasnia to, dlaczego w ofercie zawarto warunek
wymagajacy kontynuowania produkcji rolnej przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS. Zasadniczo celem przetargu
bylo zawarcie umowy dzierzawy z tym przedsigbiorstwem.

4. UWAGI ESTONII I ZAINTERESOWANYCH STRON PO WYROKU SADU

4.1. Uwagi Estonii po wydaniu wyroku Sad

(210) Ministerstwo wyjasnito, ze po wydaniu wyroku przez Sad przedstawilo przedsigbiorstwu Tartu Agro AS propozycje
zwigkszenia oplaty za dzierzawe, czego dzierzawca nie zaakceptowal. Ponadto ministerstwo wyjasnito, ze
zaproponowalo regionalng Srednig ceng¢ przy obliczaniu czynszu od 2023 r. Ministerstwo stoi na stanowisku, ze
konieczne jest podwyzszenie oplaty za dzierzawe, ale zgodnie z pkt 13 umowy dzierzawy zmiana umowy
dzierzawy jest mozliwa w bardzo nielicznych przypadkach.

(211) Wladze Estonii wyjasniaja, Ze chociaz istnieja réznice migdzy gruntami objetymi umowsa dzierzawy a gruntami
wydzierzawianymi przez Urzad Ziemski pod wzgledem wielkoSci i okresu obowigzywania uméw dzierzawy,
wiadze estonskie s3 zdania, ze metoda zastosowana przez Urzad Ziemski jest poréwnywalna z metoda okreslong
w pkt 84 ppkt (ii) zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (*%).

(212) W dniu 6 lutego 2023 r. wladze Estonii wycofaly sprawozdanie Pindi Kinnisvara. Wiadze Estonii wyjasnily, ze
sprawozdanie zostalo zlecone przez przedstawiciela Tartu Agro AS i Ze jego ogdlnikowy charakter nie pozwala na
wyciagniecie wnioskdw na temat cen referencyjnych. Sprawozdanie odnosi si¢ do wywiadéw, podczas gdy metoda,
w tym proba, na podstawie ktdrej wyciggnieto wnioski, nie jest znana, podobnie jak okres objety sprawozdaniem.

(213) Jezeli chodzi o dane urzedu statystycznego, wladze Estonii wyjasnily, ze do 2020 r. dane te obejmowaly réwniez
grunty dzierzawione nieodplatnie lub grunty, w odniesieniu do ktérych zawarto umowe przewidujaca placenie
wylacznie podatku od nieruchomosci. Dane dotycza transakcji miedzy podmiotami powiazanymi, ktdre
niekoniecznie odzwierciedlaja ceng rynkowsa zgodnie ze standardows praktyka. Obejmujg one na przyklad sytuacje,
w ktérych gospodarstwo rolne bedace przedsigbiorstwem dzierzawi grunty od rolnika lub innych czlonkéw rodziny
nieodplatnie lub ponizej ceny rynkowej. Od 2021 r. dane nie obejmuja réwniez uméw dzierzawy gruntéw,
w przypadku ktérych jako czynsz placony byt tylko podatek od nieruchomosci.

(214) Ponadto wiladze Estonii zauwazyly, ze w odniesieniu do pomocy obszarowej dla rolnictwa metoda urzedu
statystycznego obejmuje réwniez dane dotyczace dwdch odrgbnych praktyk. W niektorych umowach dzierzawy
prawo do ubiegania si¢ 0o pomoc obszarowa dla rolnictwa zostalo przeniesione na dzierzawce, podczas gdy
w innych przypadkach o pomoc moze ubiegal si¢ wiasciciel gruntu. Jezeli dzierzawca ma prawo ubiegaé si¢
o pomoc obszarowa, uzgodniony czynsz jest zazwyczaj nizszy.

(**) https:/fwww.maaamet.ee/et/uudised/moodunud-aastal-solmitud-rendilepingute-aastatasu-kokku-402-572-eurot.
(%) Dz.U. C 2622 19.7.2016, . 1.
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(215) Ponadto wiadze Estonii wyjasnily, ze nie zgadzaja si¢ z twierdzeniem Tartu Agro AS (zob. motyw 195), zgodnie
z ktérym nalezy uwzgledni¢ jedynie udzial gruntéw ornych. Ministerstwo zauwaza, ze przedmiotem umowy
dzierzawy sa grunty, a nie dziatki rolne. Ponadto ministerstwo zwraca uwage na fakt, ze nie ma uzasadnienia dla
stosowania pomocy obszarowej w ramach $rodkéw WPR w odniesieniu do gruntéw nierolniczych oraz ze
naturalne uzytki zielone kwalifikuja si¢ jako uzytki rolne na podstawie art. 4 ust. 3 lit. ¢) rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2021/2115 (*). Ministerstwo uwaza, ze grunty uznane za uzytki rolne
w kontekscie procedury pomocy obszarowej i platnosci obszarowych nalezy uzna¢ za grunty rolne.

(216) Ponadto ministerstwo zauwaza, ze:

a)  dzierzawione grunty znajduja si¢ w miejscu dobrym pod wzgledem logistycznym, polozonym wzdluz miasta
Tartu, i s3 fatwo dostgpne;

b)  oplaty za dzierzawe w prowincji Tartu sa wyzsze niz $rednie oplaty za dzierzawe gruntéw rolnych w Estonii;

¢) w sprawozdaniu Domus stwierdzono miedzy innymi, ze warunki umowy dzierzawy nie odpowiadaja
warunkom rynkowym, poniewaz oplata za dzierzawe jest znacznie nizsza od poziomu ceny rynkowej;

d)  biorgc pod uwage wyzsza od Sredniej bonitacje dzierzawionych gruntéw, dobra dostepnos¢ dziatek i inne
czynniki, ktére sprawiaja, ze oplaty za dzierzawe w prowincji Tartu s3 wyzsze niz $rednia w Estonii,
ministerstwo uwaza, Ze stosowanie $rednich zakresow oplaty za dzierzawe ustalonych w sprawozdaniu Uus
Maa nie jest uzasadnione, oraz

e)  twierdzenie Tartu Agro AS, ze minimalne oplaty za dzierzawe w sprawozdaniu Uus Maa nalezy pomniejszy¢
0 20 %, jest nieuzasadnione w $wietle powyzszych punktéw.

4.2. Uwagi Tartu Agro AS po wydaniu wyroku Sadu

(217) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS jest zdania, Ze umowe dzierzawy zawarto w drodze konkurencyjnej, przejrzystej,
niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej, zgodnie z przepisami obowigzujacymi
w momencie podpisania umowy. Alternatywnie umowa dzierzawy zostala zawarta w ramach przygotowan do
prywatyzacji, aby zmaksymalizowaé dochody ze sprzedazy udzialéw Tartu Agro AS lub zrekompensowac
przedsigbiorstwu Tartu Agro AS $wiadczenie ustug publicznych.

(218) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi, ze nie otrzymato w 2000 r. od rzadu Estonii niezgodnej z prawem
pomocy panstwa, poniewaz uwaza, ze nie otrzymalo zadnej korzysci gospodarczej w zadnym momencie
obowigzywania umowy dzierzawy. Alternatywnie Tartu Agro AS uwaza, ze sprzedaz udzialéw w przedsigbiorstwie
Tartu Agro i polaczenie spowodowaly usuniecie jakiejkolwiek korzysci gospodarczej zwigzanej z umows dzierzawy.

(219) Ponadto Tartu Agro AS utrzymuje, ze ewentualna pomoc pafistwa jest objeta wylaczeniem i zgodna z rynkiem
wewnetrznym.

(220) Ponadto Tartu Agro AS jest zdania, ze ewentualne odzyskanie pomocy byloby sprzeczne z zasadami uzasadnionych
oczekiwan i pewnosci prawa lub wykluczone ze wzgledu na czas miedzy pierwszym dzialaniem a ostateczng
decyzjg Komisji albo z uwagi na art. 17 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 ustanawiajacego szczegétowe zasady
stosowania art. 108 TFUE.

(221) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi, ze umowa dzierzawy w zadnym momencie nie przewidywata zadnej
korzysci gospodarczej w ramach umowy dzierzawy z nastgpujacych powodéw:

a) w2000 r. Estonia nie byla panstwem czlonkowskim UE, nie przyznawano w niej wsparcia dla rolnictwa,
a warto$¢ i ceny dzierzawy gruntéw rolnych byly niskie;

(*) Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2021/2115 z dnia 2 grudnia 2021 r. ustanawiajgce przepisy dotyczace

wsparcia planow  strategicznych sporzadzanych przez panstwa czlonkowskie w ramach wspélnej polityki rolnej (planow
strategicznych WPR) i finansowanych z Europejskiego Funduszu Rolniczego Gwarancji (EFRG) i z Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW) oraz uchylajace rozporzadzenia (UE) nr 1305/2013 i (UE) nr 1307/2013 (Dz.U.
L 4352 6.12.2021, s. 1, ELL http://data.europa.eu/eli/reg/2021/2115/0j).
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dzierzawione grunty wymagaly inwestycji w systemy melioracji gruntéw i konieczne byly znaczne inwestycje
w celu wymiany zuzytych i uszkodzonych drenéw; w zwigzku z tym przedsigbiorstwo Tartu Agro AS uwaza,
ze Srednio rocznie inwestowalo w systemy melioracji gruntéw [...] EUR;

Estonia nie byla przygotowana, by dokona¢ inwestycji w systemy melioracji gruntéw, i w zwigzku z tym
wydzierzawila grunty na okres 25 lat;

inwestycje w systemy melioracji gruntéw przynosza korzysci wlascicielowi gruntéw;

w umowie dzierzawy zobowiazano dzierzawce do dokonania inwestycji, o ktorych mowa w motywie 68
lit. a), ktore nalezy uznal za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe;

umowa dzierzawy zawierala zobowigzanie dzierzawcy do zaplaty okreslonych rocznych kosztéw, o ktérych
mowa w motywie 68 lit. b), ktore nalezy uznac za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe; oraz

ze wzgledu na zobowigzanie umowne dotyczace inwestycji, rocznych kosztéw i innych inwestycji umowa
dzierzawy nie poprawila sytuacji finansowej Tartu Agro AS.

(222) W odniesieniu do oplaty rynkowej za dzierzawe przedsigbiorstwo Tartu Agro AS zauwaza, ze:

a)

w sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze w 2000 r. warto§¢ gruntéw byla niska i nie przewidziano
przyszlego przystapienia Estonii do UE; dzierzawione grunty sg polozone na obszarach, na ktérych systemy
melioracji gruntéw wymagajg statej konserwacji;

w sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze umowa dzierzawy w zadnym wypadku nie jest standardowa pod
wzgledem okresu obowiazywania i liczby hektaréw;

w sprawozdaniu AS Pindi Kinnisvara stwierdzono, ze umowy dzierzawy gruntéw rolnych zazwyczaj nie
nakladajg na dzierzawce obowiazku dokonywania ukierunkowanych inwestycji;

w sprawozdaniu Uus Maa nie przedstawiono wiarygodnego oszacowania ceny rynkowej, poniewaz
stwierdzono w nim, ze rzeczywiste rynkowe oplaty za dzierzawe mogg r6znic sig o = 20 %;

dane rynkowe urzedu statystycznego i Urzedu Ziemskiego nie uwzgledniaja wielkosci gruntéw, ich zyznosci
i warto$ci ani kosztow/inwestycji uwzglednionych w oplacie za dzierzawe;

skutki finansowe przewidzianych w umowie dzierzawy zobowigzan do poprawy zyznosci gleby byly znacznie
wyzsze niz $rednia w Estonii w tym czasie;

umowa dzierzawy zobowigzywala przedsigbiorstwo Tartu Agro AS do dokonania inwestycji i poniesienia
kosztéw co najmniej w kwotach okreslonych w motywie 68;

nie mozna poréwnywaé przedmiotowej umowy dzierzawy do uméw dzierzawy o mniejszej skali i krotszym
czasie obowigzywania, poniewaz pobudki kierujace dzierzawcy i wydzierzawiajagcym, a zatem réwniez
réwnowaga miedzy zobowigzaniami wynikajacymi z takich umow, moga si¢ znaczgco rézni¢ od tych
zawartych w umowie dzierzawy, ktérej dotyczy niniejsza sprawa;

uzytkowanie dzierzawionych gruntéw byto ograniczone do celéw rolniczych.

(223) W odniesieniu do oplaty za dzierzawe przedsigbiorstwo Tartu Agro AS uwaza, ze do platnosci czynszu nalezy
wlaczy¢ nastepujace pozycje:

uzgodniony czynsz z uwzglednieniem jego podwyzszenia;
obowigzek dokonywania rocznych inwestycji w systemy melioracji grunt6w;
obowiazek ponoszenia rocznych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem gruntow i poprawa Zyznosci gleby;

rzeczywiste inwestycje w systemy melioracji gruntéw, ktére przekroczyly kwoty okreslone w umowie
dzierzawy; oraz

podatki zwigzane z dzierzawionymi gruntami.

(224) Zobowigzanie dokonania inwestycji o wartosci co najmniej [...] EEK ([...] EUR) rocznie w odnowg systemow
melioracji gruntéw nalozono na dzierzawce w czasach, gdy takie zobowigzania nie byly czeste, jak wynika ze
sprawozdania Uus Maa. W zwigzku z tym bylo to dla dzierzawcy, oprécz oplaty za dzierzawe, istotnym
zobowigzaniem. Dla panstwa bylo to zobowigzanie wyraznie korzystne i wazne, i w zwigzku z tym nieuchronnie
powigzane z oplata za dzierzawe.
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(225) Jezeli chodzi o wydatki dzierzawcy na utrzymanie gruntu oraz poprawe jakosci gleby, przedsigbiorstwo Tartu Agro
AS uwaza, ze zobowiazania te byly istotne dla panstwa w sytuacji dzierzawy gruntu na dluzszy okres. Chociaz
poprawa zyznosci gleby lezy w interesie dzierzawcy, korzysta z niej rowniez panstwo, poniewaz zwigksza ona
warto$¢ gruntu. W przypadku Tartu Agro AS zobowigzania wygenerowaly wydatki w wysokosci [...] EEK ([...]
EUR) rocznie.

(226) W odniesieniu do prywatyzacji Tartu Agro AS i polaczenia przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi, ze:

a)  wladze Estonii dazyly do maksymalizacji zysku poprzez zorganizowanie postgpowania przetargowego na
dzierzawe gruntéw w drodze przetargu ograniczonego z myslg o zapewnieniu, aby Tartu Agro AS
kontynuowalo swoja dzialalno$¢ w zakresie produkgji rolnej i utrzymalo swoja wartos¢, ktéra zalezala od
jego zdolnosci do uzytkowania dzierzawionych grunt6éw;

b)  mozliwo$¢ uzytkowania przez Tartu Agro AS dzierzawionych gruntéw byla warunkiem koniecznym dla
kontynuowania dziaalnosci i utrzymania wartosci;

¢) w momencie prywatyzacji i polaczenia warto$¢ przedsigbiorstwa Tartu Agro AS opierala si¢ na wartosci
umowy dzierzawy;

d)  kazda nietypowa korzy$¢ gospodarcza wynikajgca z umowy dzierzawy powodowala wzrost ceny sprzedazy
przedsiebiorstwa Tartu Agro AS.

(227) W zwiazku z tym przedsigbiorstwo Tartu Agro AS jest zdania, ze:

a)  Estonia dzialala jak inwestor prywatny, poniewaz dazyta do maksymalizacji zysku poprzez dzierzawe gruntu
ponizej ceny rynkowej swojemu podmiotowi, a nastepnie sprzedaz udziatéw w tym podmiocie oraz

b)  zakup udzialéw w przedsigbiorstwie Tartu Agro AS i jego p6Zniejsze polaczenie wyeliminowaly wszelka
korzy$¢ gospodarczg wynikajaca z umowy dzierzawy, ktdra zostala uwzgledniona w cenie zaplaconej przez
OU Tartland za zakup Tartu Agro AS, w zwiagzku z czym przedsigbiorstwo Tartu Agro AS zwrdcitoby
panstwu estoniskiemu korzy$¢ wynikajacg z umowy dzierzawy.

(228) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi ponadto, ze ewentualna pomoc panstwa bylaby objeta wylaczeniem
i zgodna z rynkiem wewnetrznym lub stanowitaby pomoc de minimis ze wzgledu na sytuacje gospodarczg, w ktérej
zawarto umowe dzierzawy, oraz fakt, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS dzialalo jako centrum rozmnazania
materialu siewnego spelniajacego normy OECD oraz jako baza szkoleniowo-testowa estoniskiego uniwersytetu
nauk biologicznych.

(229) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS wyjasnito ponadto, Ze ma ono strategiczne znaczenie dla rzadu Estonii, poniewaz
przyznano mu status centrum materialu siewnego oraz terenu szkoleniowo-testowego ministerstwa. W tym
kontekscie w dniu 13 pazdziernika 1997 r. Rada OECD ds. Systemu Nasiennego zadecydowala o przyjeciu Estonii
do systeméw nasiennych OECD, a przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS wlaczono do systemu uprawy materiatu
siewnego OECD. W zwigzku z tym — dzigki rozmnazaniu certyfikowanych nasion i sprawowaniu pieczy nad
krajowa rezerwa materialu siewnego — przedsigbiorstwo Tartu Agro AS odgrywalo istotng role jako centrum
materialu siewnego.

(230) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS stuzy réwniez jako teren szkoleniowo-testowy estonskiego uniwersytetu nauk
biologicznych w dziedzinie weterynarii, hodowli zwierzat, genetyki zwierzat, rozmnazania zwierzat i wspolpracy
przy ochronie rodlin. W zwigzku z tym przedsigbiorstwo Tartu Agro AS ma dla rzadu Estonii warto$¢ zwigzana
z realizacjg celéw edukacyjnych.

(231) Ponadto Tartu Agro AS uwaza, ze dane statystyczne Urzedu Ziemskiego sa nieodpowiednie do pordwnania
z przedmiotowymi dzierzawionymi gruntami. Te dane statystyczne sa uogdlnione i nie uwzgledniajg szczegdlnych
cech przedmiotowych gruntéw. Zaréwno oplata za dzierzawe gruntéw ornych, jak i jako$¢ gleby zalezg réwniez od
czynnikéw, ktérych nie uwzgledniono w analizie. Wedlug Tartu Agro AS Urzad Ziemski nie udostepnia informacji
na temat jakoSci dzierzawionych gruntéw - zamiast tego odnotowuje jedynie Srednig wazong jako$é
dzierzawionych gruntéw rolnych, nie okreslajagc odpowiedniego okresu. Ponadto umowy dzierzawy Urzedu
Ziemskiego nie sa poréwnywalne po wzgledem treici z umowsa rozpatrywang w niniejszej sprawie, poniewaz
zasadniczo nie zawierajg one dodatkowych obowigzkéw najemcéw, takich jak te zawarte w przedmiotowej umowie.

(232) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS twierdzi ponadto, Ze w sprawozdaniu Domus nie uwzgledniono charakteru
gruntéw stanowiacych przedmiot umowy dzierzawy. Wycena zawarta w sprawozdaniu ma na celu wylacznie
ustalenie ceny wywolawczej na aukcji lub sprzedazy/dzierzawy i nie nadaje si¢ do wykorzystania w procedurze
dotyczgcej pomocy panistwa. W sprawozdaniu nie podjeto proby przeprowadzenia oceny ex post ceny rynkowej
dzierzawy w okresie obowiazywania umowy. Ponadto jednym ze zrddel wyceny, na ktérych opiera sig
sprawozdanie, jest baza danych transakcji Urzedu Ziemskiego, ktore nie sg poréwnywalne z dzierzawionym
gruntem.
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(233)
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(235)
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(238)

(239)

5. OCENA SRODKOW

5.1. Istotne daty i okresy dla oceny istnienia pomocy pafstwa

Biorgc pod uwage, ze umowe dzierzawy zawarto przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej (16 listopada
2000 r) na okres 25 lat i kilkukrotnie zmieniano, pierwsza kwestig jest okreslenie wlasciwych dat przyznania
pomocy pafistwa i okreséw, na ktore zostala przyznana.

Unijne ramy prawne dotyczace kontroli pomocy paristwa staly si¢ obowigzujgce dla Estonii w dniu 1 maja 2004 r.,
czyli z dniem przystgpienia Estonii do Unii Europejskiej (,przystapienie”). Podpisanie pierwotnej umowy dzierzawy
i rozpoczecie jej realizacji mialy miejsce przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej, lecz — z uwagi na czas
jej obowigzywania — umowa dzierzawy ze zmianami jest w mocy od tego czasu (motyw 55). Zmiany w pierwotnej
umowie dzierzawy uzgodniono po przystapieniu, a umowa dzierzawy nadal obowigzuje do 2025 r.

W odniesieniu do twierdzenl Tartu Agro AS, o ktérych mowa w motywach 228-230, Komisja przyznaje, ze przed
przystapieniem Estonii do UE przypadki dzierzawy gruntéw ornych w Estonii byly nieliczne, ze poczatkowo celem
dzialalnosci Tartu Agro AS byly uprawa materialu siewnego i prowadzenie badan (a nie maksymalizacja zysku)
(motyw 30) oraz ze pierwotna umowa dzierzawy i umowa sprzedazy zawieraly warunki majace na celu
zapewnienie kontynuacji dzialalnosci rolniczej i jakosci dzierzawionych gruntéw (motyw 44). Komisja zauwaza
jednak, ze kwestia tego, czy pierwotna umowa dzierzawy byla zgodna z rynkiem wewngtrznym w dniu jej
podpisania lub w jakimkolwiek innym dniu poprzedzajacym przystapienie Estonii do Unii Europejskiej, nie
wchodzi w zakres niniejszego postgpowania, poniewaz — jak wskazano w motywie 234 — zasady pomocy panistwa
majg zastosowanie w Estonii dopiero od momentu jej przystapienia do Unii Europejskiej (). Wynika z tego, ze
istnienie domniemanej korzysci powinno opiera¢ si¢ na cechach umowy w dniu przystapienia Estonii do Unii
Europejskiej.

Jezeli chodzi o daty przyznania domniemanej pomocy przedsigbiorstwu Tartu Agro AS, Komisja zauwaza, ze
chociaz pierwotna umowa dzierzawy zostala podpisana w 2000 r., jej warunki byly kilkakrotnie zmieniane od
2004 r. (motywy 28 lit. b) oraz 75-82). Ponadto zgodnie z pierwotng umows dzierzawy wysoko$¢ oplaty za
dzierzawe podlegata przegladowi raz w roku, a umowa dzierzawy umozliwiata pod pewnymi warunkami podwyzki
czynszu. W szczeg6lnosci pierwotna umowa dzierzawy przewidywata mozliwo$¢ zmiany w przypadku, gdy zmiana
wynika z przepiséw (motywy 62 i 64). W zwigzku z tym oplaty za dzierzawe uiszczane od 2004 r. nie stanowig
wylacznie egzekwowania praw wynikajacych z pierwotnej umowy dzierzawy.

Wynika z tego, ze pomoc przyznawano za kazdym razem, gdy Estonia odchodzita od normalnego zachowania
rynkowego, co mialo miejsce w momencie podpisania pierwotnej umowy dzierzawy w 2000 r. i gdy jej warunki
pozostawaly niezmienione w momencie przystgpienia Estonii do Unii Europejskiej w 2004 r., ale réwniez
w momencie renegocjacji oplaty za dzierzawe.

Dokladniej rzecz ujmujgc, po przystapieniu pomoc przyznano w nastepujacych terminach:
1)  wdniu 14 stycznia 2005 r. (motyw 77);
2)  wdniu 21 marca 2007 r. (motyw 78);

3) w dniu 12 maja 2009 r., gdy kolejnej podwyzce oplaty za dzierzawe towarzyszylo wprowadzenie
dodatkowych obowiazkéw w odniesieniu do Tartu Agro AS (motyw 79).

Ponadto po przyjeciu pierwotnej decyzji stwierdzajacej, ze pomoc pafistwa zostala w sposob niezgodny z prawem
i z naruszeniem art. 108 ust. 3 TFUE przyznana przez Estoni¢ na rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro AS, Estonia
musiala zakoriczy¢ stosowanie $rodkéw (zob. motyw 15). W zwigzku z tym w dniu 29 grudnia 2020 r. Estonia
zmienita warunki umowy dzierzawy (zob. motywy 81-82) poprzez jednostronne podwyzszenie oplaty za
dzierzawe z mocg wsteczng.Zatem od 2020 r. warunkami dzierzawy nie sg warunki wynegocjowane przez strony
umowy, lecz warunki wynikajagce z wykonania pierwotnej decyzji. Umowa dzierzawy zmieniona w celu
zastosowania si¢ do pierwotnej decyzji nie wchodzi w zakres niniejszej decyzji (zob. motyw 29).

() Wyrok Trybunalu z dnia 1 paZdziernika 2015 r, C-357/14 P, Electrabel SA i Dunamenti Erdmd Zrt/Komisja Europejska,
ECLLEU:C:2015:642, pkt 65-67.
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(240) Komisja stwierdza, Ze okres objety niniejsza decyzjg to okres od momentu przystapienia Estonii do Unii Europejskiej
(1 maja 2004 r.) do dnia 31 grudnia 2019 r.

5.2. Istnienie pomocy panstwa — zastosowanie art. 107 ust. 1 TFUE

(241) Zgodnie z art. 107 ust. 1 TFUE ,z zastrzezeniem innych postanowien przewidzianych w traktatach, wszelka pomoc
przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy uzyciu zasobow panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra
zakloca lub grozi zakléceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkeji
niektorych towaréw, jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlowa
miedzy panstwami czlonkowskimi”.

(242) W zwiazku z tym, aby Srodek zostal uznany za pomoc pafistwa w rozumieniu powyzszego postanowienia, musza
zostaé spelnione wszystkie nastepujace warunki: (i) Srodek mozna przypisa¢ pafistwu i musi on by¢ finansowany
z zasobow panistwowych; (i) $rodek musi przynosi¢ korzy$¢ przedsigbiorstwu; (iii) korzy$¢ ta musi by¢ selektywna
oraz (iv) $rodek musi zaklécaé konkurencje lub grozi¢ jej zakldceniem i wplywaé na wymiang handlowg miedzy
panstwami cztonkowskimi.

5.2.1. Zasoby paristwowe i mozliwos¢ przypisania Srodka paristwu

(243) Do celéw art. 107 ust. 1 TFUE panistwo obejmuje wszystkie organy administracji pafstwowej, od szczebla
centralnego do administracyjnego. Przedmiotowe grunty sa wilasnoscia panstwa (motyw 58) i sa dzierzawione
przez ministerstwo (motyw 32). Opublikowanie oficjalnego ogloszenia o przetargu w celu wydzierzawienia gruntu
(motyw 43) nastapilo na podstawie decyzji organu publicznego. Nast¢pnie zawarcie pierwotnej umowy, jej zmiana
oraz wykonywanie praw panstwa wynikajacych z tej umowy sa rowniez oparte na dzialaniach oséb lub organéw
uprawnionych do dzialania w imieniu paistwa. W zwigzku z tym $rodki te mozna przypisaé paistwu i zostaly one
sfinansowane ze $rodkéw panstwowych, gdyz kazdy domniemany czynsz uzgodniony ponizej cen rynkowych
stanowi przeniesienie zasobow pafistwowych w formie utraconych dochodéw (%) (**).

5.2.2. Przedsigbiorstwo

(244) Aby $rodek stanowil pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, musi on przynosi¢ przedsigbiorstwu
korzys¢. Pojecie przedsigbiorstwa obejmuje kazdy podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, niezaleznie od
jego statusu prawnego i sposobu finansowania.

(245) Fakt, ze w momencie oficjalnego ogloszenia o przetargu w dniu 6 lipca 2000 r. przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS bylo
spotka akcyjna bedaca wlasnoscig paristwa (motywy 43 i 48), nie ma znaczenia, poniewaz unijny porzadek prawny
jest neutralny w odniesieniu do systemu wiasnosci nieruchomosci.

(246) Dziatalnos¢ gospodarczy stanowi kazda dziatalno$¢ polegajaca na oferowaniu towaréw lub ustug na danym rynku.
Beneficjentem $rodkow jest przedsigbiorstwo Tartu Agro AS, ktére produkuje i sprzedaje produkty rolne (motyw
27).Jest ono zatem przedsiebiorstwem w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.Prywatyzacja (motyw 70) ani pdzniejsze
polaczenie (motyw 74) nie mialy wplywu na status beneficjenta jako przedsigbiorstwa, poniewaz ta sama
dzialalno$¢ gospodarcza byla kontynuowana po tych wydarzeniach. Podobnie fakt, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro
AS dziala jako centrum materiatu siewnego dla rzadu estofiskiego oraz jako teren szkoleniowo-testowy zaréwno
dla ministerstwa, jak i dla estofiskiego uniwersytetu nauk biologicznych (motywy 228 i 229), nie podwaza jego
statusu przedsigbiorstwa. Mimo ze dzialanie w charakterze rzagdowego centrum materiatu siewnego oraz terenu
szkoleniowo—testowego na potrzeby uniwersytetu mozna w okre$lonych okolicznosciach uzna¢ za dzialalnosé
niemajacg charakteru gospodarczego, to jednak w przypadku dzierzawienia gruntu podmiotowi, ktéry prowadzi
zar6wno dzialalno$¢ gospodarcza, jak i rzekomo niegospodarcza, korzy$¢ w sposéb naturalny wspiera oba rodzaje
dzialalno$ci. Wynika to z faktu, Ze nie jest mozliwe zapewnienie, aby czeici dzierzawionych gruntéw byly
wykorzystywane wylacznie do celéw gospodarczych albo niegospodarczych, a nawet gdyby bylo to mozliwe, nie
wykluczaloby to ryzyka subsydiowania skro$nego. Gléwna dzialalno$¢ Tartu Agro AS jest niewatpliwie
dzialalno$cig gospodarczg zwigzang z produkejg i wprowadzaniem do obrotu produktéw rolnych (motywy 27
i 284). W zwiazku z tym beneficjent Srodkéw — przedsigbiorstwo Tartu Agro AS — byl przedsigbiorstwem przez
caly okres objety dochodzeniem.

(**) Wyrok Trybunatu z dnia 16 maja 2000 r., C-83/98 P, Republika Francuska/Ladbroke Racing Ltd i Komisja, ECLLEU:C:2000:248,
pkt 50.

(*) Zob. réwniez wyrok Sadu z dnia 28 pazdziernika 2015 r, T-253/12, Hammar Nordic Plugg AB/Komisja Europejska,
ECLLEU:T:2015:81, pkt 112.
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5.2.3. Pojecie korzysci

(247) Korzys$¢ w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE oznacza kazdg korzy$¢ gospodarcza, ktérej dane przedsigbiorstwo nie
uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych (*), tj. bez interwencji panstwa (*). Aby dany $rodek stanowil
pomoc, musi on przynosi¢ beneficjentowi korzysci, ktére zwalniajg go z kosztéw, ktére normalnie musiatby
ponie$¢ beneficjent. Pojecie ,korzysci” w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE obejmuje nie tylko $wiadczenia
pozytywne, takie jak subwencje, lecz réwniez interwencje, ktore w réznych formach zmniejszajg cigzary
spoczywajace normalnie na budzecie przedsigbiorstwa (*).

(248) Za pomoc panstwa uznaje si¢ interwencje, ktore niezaleznie od swej formy moga uprzywilejowywal
przedsiebiorstwa w spos6b bezposredni lub posredni lub ktére winny by¢ uznane za korzys¢ gospodarczg, jakiej
przedsigbiorstwo bedace beneficjentem nie uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych (¥). Korzysé
wystepuje w kazdym przypadku, gdy interwencja pafstwa poprawia sytuacje finansows przedsigbiorstwa
w stopniu odbiegajacym od normalnych warunkéw rynkowych. Mozna to oceni¢ poprzez poréwnanie sytuacji
finansowej przedsigbiorstwa po zastosowaniu Srodka z sytuacja finansowa w przypadku braku $rodka (*).

(249) Dostawa towaréw lub ustug na warunkach preferencyjnych moze stanowi¢ pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107
ust. 1 TFUE (¥). Pojecie to ma réwniez zastosowanie w przypadku, gdy organy publiczne wydzierzawiaja aktywa po
cenach nizszych od stawek rynkowych z mozliwoscig przyznania dzierzawcy korzysci gospodarczej. Dzierzawa
gruntéw po rzekomo preferencyjnej cenie jest poréwnywalna ze sprzedazg gruntéw przez organ wladzy publicznej
przedsigbiorstwu (*). W tym przypadku nalezy sprawdzié, czy cena zaplacona przez domniemanego beneficjenta
pomocy odpowiada cenie, ktorej nie uzyskalby on w normalnych warunkach rynkowych. W tym kontekscie
korzys¢ réwna si¢ réznicy miedzy ceng faktycznie zaptacong przez beneficjenta a cena, ktérg powinien byl zaplacié
w tym czasie w normalnych warunkach rynkowych (V).

(250) W tym kontekscie Komisja dokonuje ztozonej oceny ekonomicznej. W tym wzgledzie Komisja musi by¢ w stanie
oszacowal z wystarczajaca dokladno$cig warto$¢ srodkéw i w konsekwengji ustali¢ ceng mozliwie najbardziej
zblizona do wartosci rynkowej (*).

(*) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1996 r., SFEl i in., C-39/94, ECLLEU:C:1996:285, pkt 60 i 61.

(*!) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1996 r., SFEI i in., C-39/94, ECLLEU:C:1996:285, pkt 60; wyrok Trybunatu
Sprawiedliwosci z dnia 29 kwietnia 1999 r., Hiszpania/Komisja, C-342/96, ECLIEU:C:1999:210, pkt 41.

(*) Wyrok Trybunalu z dnia 17 listopada 2022 r., Volotea SA oraz easyJet Airline Co. Ltd/Komisja Europejska, sprawy polaczone
C-331/20 P i C-343/20 P, ECLLEU:C:2022:886, pkt 104; wyrok Trybunalu z dnia 7 maja 2020 r., C-148/19 P, BTB Holding
Investments SA i Duferco Participations Holding SA/Komisja Europejska i Foreign Strategic Investments Holding (FSIH),
ECLLEU:C:2020:354, pkt 45.

(") Wyrok Sadu z dnia 24 pazdziernika 2019 r, Autostrada Wielkopolska S.A.[Komisja Europejska, sprawa T-778/17,
ECLLEU:T:2019:756, pkt 31; zob. wyroki: z dnia 2 wrzesnia 2010 r., Komisja/Deutsche Post, C-399/08 P, ECLLEU:C:2010:481, pkt
40 i przytoczone tam orzecznictwo; oraz z dnia 27 czerwca 2017 r., Congregacién de Escuelas Pas Provincia Betania, C-74/16,
ECLLEU:C:2017:496, pkt 65 i przytoczone tam orzecznictwo.

(*) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 2 lipca 1974 r., Wiochy/Komisja, C-173/73, ECLLEU:C:1974:71, pkt 13.

(**) Wyroki z dnia 11 lipca 1996 r., SFEL i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 59 i przytoczone tam orzecznictwo; z dnia 1 lipca 2010 r.,
ThyssenKrupp Acciai Speciali Terni/Komisja, T-62/08, ECLLEU:T:2010:268, pkt 57 i przytoczone tam orzecznictwo; oraz z dnia
28 lutego 2012 r., Land Burgenland/Komisja, T-268/08 i T-281/08, ECLLEU:T:2012:90, pkt 47 i przytoczone tam orzecznictwo.

(*) Wyrok Sadu z dnia 13 lipca 2022 r., Tartu Agro/Komisja, sprawa T-150/20, ECLLEU:T:2022:443, pkt 37.

(*’) Wyrok z dnia 9 grudnia 2015 r., Grecja i Ellinikos Chryso/Komisja, T-233/11 i T-262/11, ECLLEU:T:2015:948, pkt 79.

(*) Wyrok Sadu z dnia 9 grudnia 2015 r., Republika Grecka i Ellinikos Chrysos AE Metalleion kai Viomichanias Chrysou/Komisja
Europejska, sprawa T-233/11, ECLLEU:T:2015:948, pkt 131.
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(251) Jezeli transakji takiej jak dzierzawa aktywéw dokonuje si¢ w drodze konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskrymi-
nacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z zasadami TFUE dotyczacymi udzielania zaméwien
publicznych (*), mozna zasadniczo zalozy¢, ze taka transakcja jest zgodna z warunkami rynkowymi, pod
warunkiem ze zastosowano wlasciwe kryteria wyboru dzierzawcy (%) ().

(252) Aby ustali¢, czy umowa dzierzawy wiaze si¢ z pomoca, Komisja musi zastosowac test prywatnego inwestora (zob.
sekcja 5.2.3.2) w celu ustalenia, czy cena zaplacona przez domniemanego beneficjenta pomocy odpowiada cenie
sprzedazy, jaka moglby ustali¢ inwestor prywatny dzialajacy w normalnych warunkach konkurencji (*3).

(253) Wynika z tego, ze w celu oceny istnienia korzy$ci Komisja przeanalizuje najpierw, czy umowe zawarto w oparciu
o konkurencyjng, przejrzysta, niedyskryminacyjng i bezwarunkowa procedurg przetargows, po czym przeanalizuje
wyniki oceny zgodnosci z testem prywatnego inwestora.

5.2.3.1. Dzierzawa gruntéw i procedura przetargowa

(254) Jezeli transakji takiej jak dzierzawa aktywéw dokonuje si¢ w drodze konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskrymi-
nacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z zasadami TFUE dotyczacymi udzielania zamdéwien
publicznych (**), mozna zasadniczo zalozy¢, ze taka transakcja jest zgodna z warunkami rynkowymi, pod
warunkiem Ze zastosowano wiasciwe kryteria wyboru dzierzawcy () (). W zwigzku z tym zgodno$¢ transakcji
z warunkami rynkowymi mozna stwierdzi¢ bezposrednio, jezeli zostala przeprowadzona w drodze
konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej. Z drugiej strony, jezeli
postepowanie przetargowe poprzedzajace zawarcie umowy dzierzawy nie spelniato tych warunkéw, stanowi to juz
samo w sobie silng przestanke istnienia korzysci i wplywa réwniez na interpretacj¢ postanowiei umowy dzierzawy,
jak réwniez na oceng wysokosci oplaty za dzierzawe.

(255) W decyzji o wszczeciu postgpowania wyjasniajagcego Komisja wyrazila watpliwosci co do tego, czy procedura
przetargowa zastosowana w odniesieniu do dzierzawy gruntéw byla przejrzysta, niedyskryminacyjna
i bezwarunkowa.

(256) W przedmiotowej sprawie w oficjalnym ogloszeniu o przetargu na dzierzawe¢ zawarto warunek kontynuacji
dzialalnosci Tartu Agro AS w zakresie produkgji rolnej (motyw 44).

(257) Jezeli chodzi o warunkowo$¢ procedury przetargowej, procedura przetargowa jest bezwarunkowa wowczas, gdy
kazdy potencjalny kupujacy ma zasadniczo swobode nabycia sprzedawanych aktywow, towaréw i ustug oraz ich
uzytkowania do wlasnych celéw, niezaleznie od tego, czy prowadzi okre$long dzialalnos¢ gospodarcza.
W przypadku przetargu na dzierzawe oznacza to, Ze dzierzawca musi mie¢ swobod¢ uzytkowania danego gruntu
w dowolnym wybranym przez siebie celu.

(258) Jezeli warunkiem sprzedazy jest przyjecie przez nabywce lub dzierzawce szczegdlnych obowigzkéow, ktérych nie
zazadalby sprzedawca prywatny, innych niz wynikajace z ogdlnych przepiséw prawa krajowego lub decyzji
organdéw planistycznych, w interesie organéw publicznych lub ogétu spoleczenistwa, przetargu nie mozna uznaé za
bezwarunkowy (*).

(*) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 7 grudnia 2000 r., Telaustria, C-324/98, ECLLEU:C:2000:669, pkt 62; wyrok Trybunatu
Sprawiedliwosci z dnia 3 grudnia 2001 r., Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLIEU:C:2001:654, pkt 20. Zob. rowniez komunikat
wyja$niajacy Komisji dotyczacy prawa wspdlnotowego obowiazujacego w dziedzinie udzielania zamowien, ktére nie sg lub sg jedynie
cze$ciowo objete dyrektywami w sprawie zamowien publicznych (Dz.U. C 179 z 1.8.2006, s. 2).

(*°) Wyrok Trybunalu z dnia 17 listopada 2022 r., sprawy polaczone C-331/20 P i C-343/20 P, Volotea SA oraz easyJet Airline
Co. Ltd/Komisja Europejska, ECLLEU:C:2022:886, pkt 128.

(") Pkt 89 zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE (,zawiadomienie w sprawie
pojecia pomocy panstwa”) (Dz.U. C 262 2 19.7.2016, s. 1).

(*») Wyrok Trybunatu z dnia 16 grudnia 2010 r., Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG/BVVG Bodenverwertungs- und
-verwaltungs GmbH, sprawa C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 34.

(**) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 7 grudnia 2000 r., Telaustria, C-324/98, ECLLEU:C:2000:669, pkt 62; wyrok Trybunatu
Sprawiedliwosci z dnia 3 grudnia 2001 r., Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:654, pkt 20. Zob. réwniez komunikat
wyjasniajacy Komisji dotyczacy prawa wspélnotowego obowigzujacego w dziedzinie udzielania zaméwien, ktdre nie sg lub sa jedynie
czg$ciowo objete dyrektywami w sprawie zamowien publicznych (Dz.U. C 179 z 1.8.2006, s. 2).

(") Wyrok Trybunatu z dnia 17 listopada 2022 r., sprawy polaczone C-331/20 P i C-343/20 P, Volotea SA oraz easyjet Airline
Co. Ltd/Komisja Europejska, ECLLEU:C:2022:886, pkt 128.

(**) Pkt 89 zawiadomienia w sprawie pojecia pomocy pafistwa.

(*%) Pkt 94 zawiadomienia w sprawie pojecia pomocy pafistwa.
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(259) Wedlug wladz Estonii celem warunku, o ktérym mowa w motywie 44, nie byto kontynuowanie dziatalnosci Tartu
Agro AS jako przedsigbiorstwa, ale byt on zwigzany z jego szczegdlng produkcja rolng.

(260) Komisja zwraca uwage, Ze w ogloszeniu o przetargu nie okreSlono, ze potencjalny oferent musi rozmnazaé
i przechowywaé niektére rodzaje materialu siewnego; okreslono jedynie, ze po wydzierzawieniu gruntu ma by¢
kontynuowana dzialalno$¢ rolnicza jednego konkretnego przedsigbiorstwa — Tartu Agro AS. Komisja uwaza, ze jest
to warunek dolgczony do przetargu. Kontekst, w ktérym jedynym kwalifikujagcym si¢ uczestnikiem przetargu byto
ostatecznie to samo przedsigbiorstwo, wzmacnia ten dostosowany, stronniczy, a zatem warunkowy charakter
przetargu.

(261) Ponadto przez objecie dzierzawy gruntéw wymogiem kontynuowania produkeji rolnej jednego konkretnego
przedsigbiorstwa ogranicza si¢ wyraznie wykorzystanie gruntéw dla potencjalnego oferenta. Tym samym
w odniesieniu do mozliwosci uzyskania najwyzszej mozliwej oplaty za dzierzawe Estonia nie dzialala jako
prywatny podmiot gospodarczy, ale jako organ publiczny kierujacy si¢ wzgledami politycznymi w kontekscie
dzialalnosci gospodarczej polegajacej na dzierzawie gruntéw rolnych. Prywatny podmiot gospodarczy niemajacy
takich ograniczen bylby w stanie przyciagnaé wigksza liczbe ofert oraz uzyskaé wyzsza oplate za dzierzawe.

(262) W zwigzku z powyzszym Komisja stwierdza, ze procedura przetargowa nie byla bezwarunkowa.

(263) W zwiazku z powyzszym procedura przetargowa na dzierzawe gruntu nie spelniata warunkéw, o ktérych mowa
w motywie 254, niezbednych do stwierdzenia, ze transakcja byta zgodna z warunkami rynkowymi.

5.2.3.2. Test prywatnego inwestora

(264) Panstwa czlonkowskie moga interweniowa¢ na rynku, nie podlegajac zakazowi okre§lonemu w art. 107 ust. 1 TFUE,
jezeli ich interwencje odpowiadaja zachowaniu racjonalnego i zorientowanego na zysk prywatnego operatora rynku
dzialajacego w podobnych okoliczno$ciach w normalnych warunkach rynkowych. Innymi stowy, transakcje
gospodarcze lub inwestycje realizowane przez organy publiczne nie przynosza korzysci ich odpowiednikowi, jezeli
sa przeprowadzane zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi (¥/).

(265) Zgodnie z testem prywatnego inwestora nalezy poréwnaé zachowanie podmiotéw publicznych z zachowaniem
podobnych prywatnych podmiotéw gospodarczych dzialajacych w normalnych warunkach rynkowych, aby ustali¢,
czy transakcje gospodarcze przeprowadzane przez takie podmioty przynosza korzysci ich odpowiednikom.
Transakcje gospodarcze realizowane przez podmioty publiczne nie przyznaja korzysci ich odpowiednikowi,
a zatem nie stanowia pomocy, jezeli s realizowane zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi.

(266) Ocena, czy interwencja panstwa jest zgodna z warunkami rynkowymi, musi zostaé przeprowadzona na zasadzie ex
ante, z uwzglednieniem informacji dostgpnych w momencie podejmowania decyzji w sprawie ingerencji (**). Kazdy
ostrozny prywatny inwestor przeprowadzilby w normalnych warunkach wlasng ocene ex ante strategii i perspektyw
finansowych projektu (*). Ostrozny prywatny inwestor zazwyczaj ocenia swoje interwencje ex ante, stosujac kilka
réznych metod.

(267) Stosujac test prywatnego inwestora, Komisja ocenia cala umowe dzierzawy i jej zmiany w celu ustalenia, czy
ministerstwo dzialalo jako racjonalny inwestor prywatny w warunkach gospodarki rynkowej. W ramach oceny
rozpatrywanych $rodkéw Komisja bada wszystkie istotne cechy tych srodkéw i ich kontekst ().

(") Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1996 r., SFEL i in., C-39/94, ECLLEU:C:1996:285, pkt 601 61.

(**) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 5 czerwca 2012 r., Komisja/EDF, C-124/10 P, ECLLEU:C:2012:318, pkt 83, 84, 851 105;
wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 16 maja 2002 r., Francja/Komisja (Stardust), C-482/99, ECLLEU:C:2002:294, pkt 711 72;
wyrok Sadu z dnia 30 kwietnia 1998 r., Cityflyer Express/Komisja, T-16/96, ECLLEU:T:1998:78, pkt 76.

(**) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 5 czerwca 2012 r., Komisja/EDF, C-124/10 P, ECLLEU:C:2012:318, pkt 82, 851 105.

(*) Zgodnie z zawiadomieniem w sprawie pojecia (pkt 82) ,[p]rzy ocenie zgodnosci okreslonych transakcji z warunkami rynkowymi
nalezy uwzgledni¢ wszystkie istotne okoliczno$ci danej sprawy. Na przyklad moga wystapi¢ wyjatkowe okolicznosci, w ktdrych
zakup towaréw lub ustug przez organ publiczny, nawet jezeli dokonany po cenach rynkowych, moze nie zosta¢ uznany za zgodny
z warunkami rynkowymi”. Dodano podkreslenie.
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(268) W zwiazku z tym Komisja uwaza, ze w przedmiotowej sprawie — oprécz uzgodnionej rocznej oplaty za dzierzawe —
musi réwniez uwzgledni¢ inne elementy umowy, takie jak kontekst, w ktérym przyjeto Srodek, obowigzujaca w tym
czasie cena rynkowa dla podobnych transakcji, wielko$¢ i jako$¢ dzierzawionego obszaru, przychody uzyskane
z poszczegllnych czgsci dzierzawionych gruntdw, czas trwania, zobowigzania finansowe i warunki umowy
dzierzawy okreslajgce warunki zmian umowy dzierzawy, a takze sposéb egzekwowania umowy dzierzawy
(motywy 75-84). W tym kontekscie Komisja zauwaza, ze w odniesieniu do pierwotnej umowy dzierzawy lub jej
zmian wiadze Estonii nie przedstawily zadnych dowodéw w postaci dokumentéw, ktére wskazywalyby, ze wladze
Estonii przeprowadzilyby oceng ex ante pod katem tego, czy pierwotna umowa dzierzawy i jej zmiany zostaly
zrealizowane zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi i czy perspektywy rentownosci zostaly
zmaksymalizowane.

(269) W swietle orzecznictwa (*') Komisja ocenia, czy Srodki mozna uznaé za racjonalne pod wzgledem ekonomicznym,
handlowym i finansowym, biorac pod uwage ich rentownos$¢ w perspektywie krotko- lub dlugoterminowej oraz
pozostate wchodzgce w gre interesy handlowe lub gospodarcze. Dziatania prywatnego podmiotu gospodarczego
zasadniczo opieraja si¢ na perspektywach rentownosci. Zatem w przypadku gdy interwencja podmiotu publicznego
na rzecz przedsigbiorstwa nie uwzglednia perspektywy rentownosci, nie mozna uznaé, ze jest zgodna z testem
prywatnego inwestora.

(270) W przedmiotowej sprawie Komisja zauwaza — w odniesieniu do wynoszacego 25 lat okresu obowigzywania umowy
oraz braku warunkéw indeksacji (zob. motyw 62) — ze racjonalny prywatny inwestor dzialajagcy w warunkach
gospodarki rynkowej moze priorytetowo traktowal perspektywy rentownosci w ujeciu dlugoterminowym, ale
powinien wymaga¢ odpowiedniej rekompensaty za ryzyko i warto$¢ w czasie.

(271) Jezeli chodzi o kontekst, w ktérym zastosowano Srodki, Komisja zauwaza, ze $rodki te polegaja na dzialaniach wiadz
Estonii w réznych momentach w trakcie 25-letniego okresu obowigzywania umowy. Komisja zauwaza, ze do celéw
jej oceny istotnymi dowodami sg informacje, ktore byly dostepne, oraz rozwdj sytuacji, ktéry byt przewidywalny
w momencie podejmowania decyzji przez wladze Estonii.

(272) Komisja zauwaza, ze w przedmiotowej sprawie wplyw przystapienia Estonii do UE na oplaty za dzierzawe
w sektorze rolnym nie zostal przewidziany w momencie zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy. Fakt, ze rynkowa
oplata za dzierzawe wzrasta w trakcie 25-letniego okresu obowigzywania umowy dzierzawy, sam w sobie nie
$wiadczy o istnieniu korzysci.

(273) Ponadto, jezeli chodzi o kontekst, Komisja zauwaza réwniez, Ze argumenty stron dotyczace sytuacji w momencie
zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy lub znaczenia panstwowego gospodarstwa rolnego Tartu maja ograniczone
znaczenie przy ocenie Komisji, czy ministerstwo dzialalo jako racjonalny prywatny inwestor w gospodarce
rynkowej, gdy egzekwowalo umowe dzierzawy po przystapieniu Estonii do UE w kontekscie transakcji
gospodarczej dotyczacej przedsigbiorstwa (zob. motyw 246).

(274) Biorac pod uwage fakt, iz uzgodniona niska poczatkowa oplata za dzierzawe nie uwzgledniata w odpowiedni spos6b
czasu trwania umowy oraz iz wladze Estonii nie wykorzystaly wszystkich mozliwosci podwyzszenia czynszu
przewidzianych w pierwotnej umowie dzierzawy (motywy 403 oraz 455-456) Komisja uwaza, Ze, racjonalny
prywatny inwestor nie zawarlby umowy dzierzawy na okres 25 lat, kt6ra nie zawieralaby warunku indeksacji lub
innych postanowien umozliwiajacych jednostronne lub automatyczne coroczne podwyzki czynszu bez zgody stron.

(275) Hipotetyczny racjonalny prywatny inwestor znajdujacy si¢ w poréwnywalnej sytuacji nie znalazlby ekonomicznego
uzasadnienia dla tak dlugiego okresu obowigzywania umowy. Sam fakt, Ze dzigki aktywnej dzialalnosci rolniczej
jako$¢ dzierzawionych gruntéw zostaje utrzymana, a nawet poprawia si¢, nie uzasadnia 25-letniego okresu
obowiazywania umowy, poniewaz taki sam pozytywny wplyw na jako$¢ dzierzawionych gruntéw méglby zostaé
osiggniety przy zastosowaniu umowy dzierzawy o krétszym okresie obowigzywania oraz warunkéw
poréwnywalnych z warunkami stosowanymi przez Urzad Ziemski. Okres obowigzywania umowy dzierzawy jest
wyjatkowo dtugi w poréwnaniu z normalng praktyka rynkowa (zob. motyw 130). Ponadto wydzierzawiajacy nie
odnibst rzeczywistych korzyici z inwestycji zrealizowanych przez dzierzawce (zob. motyw 277 i sekcja
5.2.3.3.2.6.4).

(*) Wyrok Sadu z dnia 10 kwietnia 2024 r., Komisja/Danske Slagtermestre, T-486/18, ECLLEU:C:2024:217, pkt 67.
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(276)

(277)

(278)

(279)

(280)

(281)

(282)

(283)

Jezeli chodzi o warunki, zgodnie z ktérymi dzierzawca byl zobowigzany do zaplaty wszystkich podatkow
zwigzanych z przedmiotem dzierzawy (motyw 61), Komisja uwaza, ze wydzierzawiajacy bedacy racjonalnym
prywatnym inwestorem mialby interes we wlaczeniu takiego warunku do swoich uméw dzierzawy, poniewaz
warunek ten dotyczy wydatkéw stanowiacych ustawowe zobowigzanie wydzierzawiajacego. Zgodnie ze
sprawozdaniem Uus Maa i danymi Urzedu Ziemskiego normalng praktyka w przypadku dzierzawy gruntéw
publicznych jest placenie podatku od nieruchomosci przez dzierzawce (zob. motywy 361-364). W zwiazku z tym
obowiazek uiszczania przez dzierzawce podatkéw od nieruchomosci, przewidziany w przedmiotowej umowie
dzierzawy, jest zgodny ze standardowymi praktykami dla racjonalnego prywatnego inwestora. Komisja zauwaza
jednak, ze przy ocenie korzysci decydujaca jest kwestia, czy obowiazek ten stanowi dodatkowe zobowigzanie dla
Tartu Agro AS w poréwnaniu z innymi przedsi¢biorstwami.

W odniesieniu do zobowigzania do pokrywania kosztéw utrzymania (motyw 68 lit. b)) Komisja uwaza, zZe
wydzierzawiajacy bedacy racjonalnym prywatnym inwestorem nie mialby interesu we wlaczeniu do jego umoéw
dzierzawy takiego warunku, ktéry kieruje dzialalnoscig dzierzawcy w kontekscie pienigznym, poniewaz warunek
taki dotyczy wydatkéw operacyjnych przedsigbiorstwa dzialajacego w sektorze produkcji podstawowych
produktéw rolnych i nie dotyczy zmniejszenia wydatkéw pafistwa (zob. sekcja 5.2.3.3.2.6.4).Jesli chodzi o cel
polegajacy na zachowaniu jakoSci gruntéw, Komisja zauwaza, ze umowy dzierzawy zawierane przez Urzad
Ziemski, ktére odpowiadaja normalnej praktyce rynkowej w zakresie dzierzawy gruntéw publicznych, obejmujg
obowigzki w zakresie utrzymania gruntéw bez zobowigzan wyrazonych w wartosciach pienigznych. Niezaleznie od
tego, w jaki sposob te zobowigzania dotyczace kosztéw utrzymania zostaly wyrazone w umowie dzierzawy i jej
zmianach, z oceny przedstawionej w sekcji 5.2.3.3.2.6.4 wynika, Ze wydatki te nie powinny stanowi¢ czesci oplaty
za dzierzawe (zob. motywy 377 i 69).

Podobnie, jezeli chodzi o umowe sprzedazy (motyw 73), racjonalny prywatny inwestor nie mialby interesu ani
powodu, aby uwzgledni¢ w umowie sprzedazy warunki dotyczace szczeg6lowych inwestycji lub $redniej liczby
pracownikéw. Kontekstem byla sprzedaz lub prywatyzacja przedsigbiorstwa publicznego, w przypadku ktérej
sprzedawca powinien zazwyczaj kierowa¢ si¢ zyskiem ze sprzedazy, a nie wzgledami spolecznymi lub inwestycjami
na gruntach, ktére przynosza korzysci dzierzawcy.

W odniesieniu do zobowigzania dotyczacego inwestycji (motyw 68 lit. a)) — z uwagi na fakt, Ze inwestycje te byly
istotne dla zagwarantowania zachowania jako$ci gruntéw — Komisja uwaza, ze racjonalny prywatny inwestor bylby
zainteresowany przeprowadzeniem inwestycji samodzielnie (zgodnie z praktyka i majacymi zastosowanie
obowiazkami ustawowymi wydzierzawiajgcego) lub, jezeli pozostawiono by to dzierzawcy, sprawdzeniem, czy
zostaly one zrealizowane.

W tej kwestii Komisja przypomina, Ze umowy dzierzawy zawarte przez Urzad Ziemski, ktére odpowiadaja
normalnym praktykom rynkowym w zakresie dzierzawy gruntéw publicznych, obejmuja jedynie niektore
obowigzki dotyczgce utrzymania gruntéw bez zobowigzan dotyczacych inwestycji wyrazonych w wartosciach
pienigznych. Ponadto ustawa o melioracji gruntéw stanowi réwniez, ze za tego rodzaju inwestycje odpowiada
wydzierzawiajacy (motyw 180). Komisja uwaza jednak, ze sam fakt, iz przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS zgodzilo si¢
sfinansowac te inwestycje, nie jest wystarczajacy, aby stwierdzié, ze umowa dzierzawy jest zgodna z testem
prywatnego inwestora ().

Ponadto Komisja zauwaza, ze zobowigzanie dotyczace inwestycji nie zostalo wyegzekwowane zgodnie z ustaleniami
ministerstwa i przedsigbiorstwa Tartu Agro AS (motyw 99). Kwota zainwestowana przez Tartu Agro AS w odnowe
system6w melioracji gruntéw jest nizsza niz uzgodnione zobowiazanie dotyczgce inwestycji. Racjonalny prywatny
inwestor dopilnowalby, aby dzierzawca sfinansowat swoje zobowigzania zgodnie z ustaleniami.

Komisja stwierdza, Ze racjonalny prywatny inwestor, znajdujacy si¢ w podobnej sytuacji, w ktérej zawart
dlugoterminowa umowe na 25 lat, dopilnowalby realizacji zobowigzania dotyczacego inwestycji.

Jezeli chodzi o twierdzenia, ze pierwotna umowa dzierzawy zostala wykorzystana do nabycia ustug zwigzanych
z materialem siewnym (motywy 228-230), Komisja zauwaza, ze w szczegdlnoSci w czasie, gdy przedsigbiorstwo
Tartu Agro AS dzialalo jako pafistwowe gospodarstwo rolne, Estonia mogla mie¢ rzeczywistg potrzebe zakupu
uslug zwigzanych z rozmnazaniem i przechowywaniem materialu siewnego oraz realne cele polityki publicznej.

(*) W tej sytuacji wniosek dotyczacy tego, czy koszt zobowigzania dotyczacego inwestycji nalezy doda¢ do oplaty za dzierzawe, oceniono
w sekgji 5.2.3.3.5.6.5.
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(284) Komisja zauwaza jednak, Ze umowa dzierzawy i ogélnie dziatalno$¢ Tartu Agro pozostaja w domenie dziatalnosci
gospodarczej (zob. motyw 246). Ponadto wladze Estonii nie przedstawily zadnych dowodéw w postaci
dokumentéw, ktére wykazalyby, ze przeprowadzily jakakolwiek analize ex ante w odniesieniu do tego, czy
przedmiotowe ustugi byly wyceniane na warunkach rynkowych i jakie bylyby pozadane poziomy odniesienia dla
tych ustug. Ponadto pierwotna umowa dzierzawy w zaden sposéb nie wskazywala ani nie okreslala zadnego
szczegblnego obowigzku rozmnazania i przechowywania materiatu siewnego. Wtadze Estonii nie twierdzily, a tym
bardziej nie udowodnily, ze przedmiotowa dzialalno$¢ spelniataby kryteria ustug $wiadczonych w ogdlnym
interesie gospodarczym.

(285) Sam fakt, ze (i) umowa dzierzawy (motyw 59), (i) warunek kontynuowania produkdji rolnej przez przedsiebiorstwo
Tartu Agro AS (motyw 43) oraz (iii) umowa sprzedazy (motyw 73 lit. b)) obejmowaly warunek dotyczacy ciaglosci
produkeji rolnej, nie wskazuje, ze wladze Estonii dzialalyby poza domena dzialalnoici gospodarczej przy
wydzierzawianiu gruntéw. Niezaleznie od powoddw zawarcia i zmiany umowy dzierzawy umowe t¢ zawarto
z przedsigbiorstwem i od momentu przystgpienia Estonii do Unii musiala by¢ ona zgodna z zasadami pomocy
panstwa (motyw 289).

(286) Jak przedstawiono szczegbtowo w kolejnych sekcjach, biorgc pod uwage, ze ministerstwo — bedace podmiotem
publicznym - faworyzowalo przedsigbiorstwo Tartu Agro AS i nie uwzglednilo perspektywy rentownosci,
udostepniajac dzierzawione grunty za korzystng, zbyt niska oplate za dzierzawe (motyw 457), nie mozna uzna¢, ze
dzialanie to jest zgodne z zasada prywatnego podmiotu gospodarczego lub testem prywatnego inwestora. Komisja
stwierdza, ze zawierajgc, zmieniajgc i egzekwujac umowe dzierzawy, Estonia nie dzialala jako prywatny podmiot
rynkowy nastawiony na zysk.

5.2.3.3. Ocena $rodkéw w poréwnaniu z warunkami rynkowymi

5.2.3.3.1. Obserwacje ogdlne

(287) W przedmiotowej sprawie domniemana preferencyjna oplata za dzierzawe poréwnywalna z oplata za dzierzawe,
ktéra obowigzywalaby w normalnych warunkach rynkowych, zapewnia beneficjentowi korzy$¢. Innymi stowy,
Komisja ocenia, czy oplata za dzierzawg ustalona przez wladze Estonii odpowiada oplacie za dzierzawe, ktéra
prywatny podmiot gospodarczy dzialajgcy w normalnych warunkach konkurencji prawdopodobnie ustalilby,
biorac pod uwagg, ze jedynymi istotnymi dowodami sg informacje, ktore byly dostepne, oraz rozwdj sytuacji, ktory
byl przewidywalny w chwili zawarcia i zmiany umowy dzierzawy przez strony. Komisja ocenia, czy sytuacja
finansowa przedsigbiorstwa Tartu Agro AS poprawila si¢ od dnia przystapienia Estonii do Unii Europejskiej
w zwiazku z umowa dzierzawy obejmujacg warunki odbiegajace od normalnych warunkéw rynkowych.

(288) Jak stwierdzita Komisja, pierwotna umowa dzierzawy nie zostala zawarta w drodze przetargu bezwarunkowego
(motyw 262). Ponadto w momencie zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie
bylo podmiotem niezaleznym (od panstwa), ale dzialalo pod kontrola ministerstwa. Wynika z tego, ze przetarg nie
zapewnia bezpo$redniego i konkretnego dowodu na transakcje, w ramach ktdrej strony dzialaly w sposéb
niezalezny i we wlasnym interesie oraz zgodnie z warunkami rynkowymi. Ocena ta obejmuje poréwnanie srodkéw
z normalnymi warunkami rynkowymi, a sytuacj¢ finansowa Tartu Agro AS po zawarciu umowy dzierzawy nalezy
poréwnac z jego sytuacja finansowa, gdyby $rodek nie zostal wprowadzony.

(289) Istotne sg wylacznie skutki pierwotnej umowy dzierzawy (motyw 28 lit. a)), jej zmian (motyw 28 lit. b)) i jej
egzekwowania (motyw 28 lit. ¢)) w okresie od dnia 1 maja 2004 r., czyli daty przystapienia Estonii do Unii
Europejskiej, do kofica 2019 r. (poniewaz jest to okres objety niniejsza decyzja (zob. motyw 29)), a nie przyczyna
ani cel interwencji pafistwa w momencie zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy (), tj. nie ma znaczenia, z jakich
powod6w ani w jakich celach wladze Estonii zawarly umowe dzierzawy z Tartu Agro AS oraz czy wladze Estonii
mialy na przyklad na celu zapewnienie produkcji materialu siewnego wysokiej jako$ci w Estonii.

(**) Wyrok Trybunalu z dnia 17 listopada 2022 r., Volotea SA oraz easyJet Airline Co. Ltd/Komisja Europejska, sprawy polaczone
C-331/20 PiC-343/20 P, EU:C:2022:886, pkt 106 i 107.
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(290)

(291)

(292)

(293)

(294)

(295)

Komisja zauwaza, ze chociaz dziefi 1 maja 2004 r. (data przystapienia Estonii do Unii Europejskiej) przypadal przed
uplywem okresu przedawnienia (sekcja 5.5.1), nie uniemozliwia to Komisji stwierdzenia istnienia pomocy
niezgodnej z prawem po uplywie okresu przedawnienia (tj. po dniu 14 sierpnia 2004 r. (zob. motywy 497 i 498))
ani nakazania przez sady krajowe jej odzyskania zgodnie z przepisami krajowymi dotyczacymi przedawnienia.

Dzierzawa gruntow, ktéra przysporzyla korzySci przedsi¢biorstwu Tartu Agro AS, nalezala do dziedziny
dzialalnosci gospodarczej, a nie wykonywania wladzy publicznej lub innej dzialalnosci niegospodarczej przez
panstwo (zob. motyw 246). W celu ustalenia wysokosci oplaty rynkowej za dzierzawe Komisja oblicza réznice
miedzy czynszem faktycznie uiszczonym przez Tartu Agro AS a poréwnywalng oplatg rynkowa w Swietle
wybranych elementéw, ktdre sg bezposrednio lub posrednio istotne dla ustalenia godziwej wartosci rynkowej na
okreslonym rynku. Ocena wymienionych ponizej elementéw umozliwia kompleksowe i dokladne okreslenie
wysokosci oplaty rynkowej za dzierzawe, odzwierciedlajacej wszystkie istotne warunki i czynniki rynkowe.
Elementami tymi sa:

a)  cechy przetargu poprzedzajacego umowe dzierzawy (motywy 254-263);
b)  okres obowigzywania umowy (motyw 295);

¢) fakt, ze kwota uzgodnionej oplaty za dzierzawe jest inna niz kwota faktycznie uiszczona przez
przedsiebiorstwo Tartu Agro AS (motyw 296);

d)  zobowigzania finansowe stron umowy dzierzawy (motywy 358, 364, 377 i 390);

e) fakt, ze kwota zobowiazania dotyczacego inwestycji faktycznie sfinansowana przez Tartu Agro AS rdzni si¢ od
kwoty uzgodnionych inwestycji, do ktérych zobowiazat si¢ dzierzawca (motywy 91 i 99);

f)  przepisy dotyczace zmian oplat za dzierzawe (motywy 391-403);

g)  egzekwowanie prawa stron, poniewaz umowa dzierzawy nie jest egzekwowana zgodnie z ustaleniami
(motyw 456);

h)  wielko$¢ i jako$¢ dzierzawionych gruntéw (motywy 87 oraz 341-343); oraz

i) status wydzierzawiajacego jako panistwa i jego wplyw na ceng rynkows (sekcja 5.2).

Opfaty za dzierzawe przewidzianej w umowie dzierzawy nie mozna rozpatrywaé oddzielnie, lecz jedynie poprzez
uwzglednienie powyzszych elementéw w ocenie. Czynniki te s3 istotnym elementem umowy dzierzawy i nie
mozna ich wykluczy¢ z kompleksowej oceny w celu poréwnania jej z normalnymi warunkami rynkowymi.

Aby ocenié, czy przedsigbiorstwo Tartu Agro AS korzystalo z preferencyjnej ceny dzierzawy, tj. uiszczalo oplate za
dzierzawe ponizej ceny rynkowej, nalezy przeanalizowaé zobowigzania finansowe wynikajace z umowy dzierzawy,
o ktérych mowa w motywie 68. W zwiazku z tym w sekcji 5.2.3.3.2.6.2 Komisja ocenia, czy wydatki zwigzane
z tymi zobowigzaniami nalezy traktowac jako cze$¢ oplat za dzierzawg oraz czy mozna je uznad za czg$¢ dochodu
wydzierzawiajacego z czynszu.

Jesli chodzi o okres obowigzywania, Komisja zauwaza, ze w trakcie obowigzywania umowy dlugoterminowej sama
zmiana bazowej ceny rynkowej (,ryzyko cenowe”) nie skutkuje korzyScia w kontekScie pomocy panstwa, jezeli
poczatkowo uzgodniona cena oraz pdézniejsza cena dostosowana po kazdej zmianie lub modyfikacji uwzglednialy
czas obowiazywania umowy dzierzawy i ryzyko cenowe. Sam fakt, ze ceny kasowe ulegaja wahaniom w trakcie
obowigzywania umowy dlugoterminowej, nieckoniecznie generuje korzy$¢, pod warunkiem Ze ryzyko cenowe
zostalo odpowiednio uwzglednione zgodnie z normalnymi praktykami rynkowymi (zob. motyw 436).

Zatem w tym przypadku, biorac pod uwage 25-letni okres obowigzywania umowy, w trakcie ktérego wprowadzono
szereg zmian, Komisja ocenia w motywach 391-400, czy okres ten zostal odpowiednio uwzgledniony.
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(296) Komisja uwaza, ze przy ocenie i kwantyfikacji korzysci decydujace znaczenie ma rzeczywiste egzekwowanie
i wykonanie umowy dzierzawy, a nie to, co zostalo formalnie uzgodnione migdzy stronami. W tym przypadku
polroczna kwota czynszu faktycznie uiszczona przez Tartu Agro AS byla inna niz uzgodniona kwota oplaty za
dzierzawe. Ponadto zobowigzanie inwestycyjne nie zostalo wyegzekwowane w sposéb okreslony w umowie
dzierzawy. Wynika z tego, ze aby oceni¢ korzy$¢, kwote czynszu faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS nalezy
poréwnaé z cenami rynkowymi, a nie z oplatg za dzierzawe uzgodniong przez strony, natomiast podczas
poréwnywania oplaty za dzierzawe z rynkowg cena odniesienia dla oplat za dzierzawe oplate za dzierzawe nalezy
powiekszy¢ jedynie o faktyczne wykonanie zobowigzania dotyczgcego inwestycji.

(297) Ponadto w celu zapewnienia, aby kwota oplaty za dzierzawe faktycznie uiszczonej przez Tartu Agro AS byla
poréwnywalna z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, roczne oplaty za dzierzawe nalezy
przeliczy¢é na warto$ci oparte na hektarach przy uzyciu mianownika, ktéry opiera si¢ na typie gruntéw
odpowiadajacym danym dzierzawionym gruntom. Stosowanie tej metody pozwoli zapewnié lepsza
poréwnywalnosé.

(298) Ogodlnie rzecz biorac, zgodno§¢ z warunkami rynkowymi mozna ustali¢ bezposrednio w sytuacji, gdy transakcja
opiera si¢ na konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedurze przetargowej —
dlatego tez Komisja ocenia w sekcji 5.2.3.1 procedure przetargowa opisang w motywach 42-54. Z uwagi na fakt,
ze postepowanie przetargowe poprzedzajace zawarcie umowy dzierzawy nie spelnialo tych warunkéw, lecz byto
uzaleznione od kontynuowania dzialalno$ci beneficjenta na tych gruntach, stanowi to juz samo w sobie silng
przestanke istnienia korzysci i wplywa réwniez na interpretacje postanowiei umowy dzierzawy, jak réwniez na
ocen¢ wysokosci oplaty za dzierzawe, ktdra byla nizsza od ceny rynkowej przez caly czas obowiazywania umowy,
ze zmianami (motyw 423).

5.2.3.3.2. Zgodnos¢ oplaty za dzierzawe z rynkiem

(299) Aby obliczy¢ réznice miedzy oplata za dzierzawe uiszczong przez przedsigbiorstwo Tartu Agro AS a oplatg, ktorg
powinno bylo uici¢ w normalnych warunkach rynkowych, Komisja:

a)  analizuje dostepne dane dotyczace cen rynkowych dzierzawy gruntéw (sekcja 5.2.3.3.2.1) i okresla
odpowiedni poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe (sekcja 5.2.3.3.2.2);

b)  uwzgledniajac jakos$¢ dzierzawionych gruntéw (motyw 318) oraz okolicznosci sprawy i kontekst (motyw
317), okresla odpowiedni poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe w momencie podpisania
pierwotnej umowy dzierzawy (5.2.3.3.2.3), przystapienia Estonii do UE (sekcja 5.2.3.3.2.4) oraz poczawszy
od 2005 r. (5.2.3.3.2.5);

c)  okresla obszar wykorzystywany jako mianownik przy poréwnywaniu oplat rocznych z wartosciami
wyrazonymi w euro za hektar (sekcja 5.2.3.3.2.6), aby zapewni¢ stosowanie poréwnywalnych wartosci
liczbowych;

d)  analizuje w sekcji 5.2.3.3.2.6.1, w jaki sposéb mozna uwzgledni¢ przychody uzyskane z obszaréw
dzierzawionych, ktére nie s3 uwzglednione w stosowanym mianowniku;

e)  analizuje skutki gospodarcze w przypadku, gdy wybrany mianownik nie obejmuje 100 % dzierzawionego
obszaru, oraz sposéb uwzglednienia przychodéw uzyskanych z tego zmniejszonego obszaru (sekcja
5.2.3.3.2.6.1);

f)  analizuje niekorzystng sytuacje gospodarczg i zgodno$¢ zobowigzan finansowych z rynkiem w celu
okreslenia, w jakim stopniu nalezy dostosowac roczng oplate za dzierzawe, aby odpowiadala ona wybranemu
poziomowi odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe (sekcja 5.2.3.3.2.6.2), oraz ocenia odrebnie kazde
z ponizszych zobowigzan finansowych: (i) podatek od nieruchomosci (sekcja 5.2.3.3.2.6.3), (ii) roczne koszty
utrzymania (sekcja 5.2.3.3.2.6.4) oraz (iii) zobowiazanie inwestycyjne (sekcja 5.2.3.3.2.6.5);

g)  oblicza réznice migdzy oplatg za dzierzawe uiszczong przez Tartu Agro AS a poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe w dniu przystapienia Estonii do Unii Europejskiej, aby stwierdzi¢ zgodnosé
oplaty za dzierzawe z rynkiem w tym dniu (sekcja 5.2.3.3.2.8);

h)  oblicza réznice miedzy oplatg za dzierzawe uiszczona przez Tartu Agro AS a poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe w momencie dostosowania oplaty za dzierzawe przez strony, aby
zweryfikowad zgodno$¢ oplaty za dzierzawe z rynkiem w tych okresach (sekcja 5.2.3.3.2.9);

i) oblicza (sekcja 5.2.3.3.2.10) r6znice miedzy oplata za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS a poziomem
odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe od 2005 r;
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(302)

(303)

(304)

(305)

(306)

j)  przeprowadza analiz¢ wrazliwo$ci swoich wnioskéw (sekcje 5.2.3.3.2.10.1-5.2.3.3.2.10.3);

k)  ocenia twierdzenie, ze domniemana korzy$¢ wynikajaca z obliczonej réznicy zostala wyeliminowana, gdy
Estonia sprzedala swoje udzialy w przedsiebiorstwie Tartu Agro AS (sekcja 5.2.3.3.2.11); oraz

)  przedstawia wniosek dotyczacy istnienia korzysci (sekcja 5.2.3.5).

Ponadto Komisja:

a)  analizuje skutki gospodarcze i finansowe oraz zgodno$¢ z rynkiem czasu obowigzywania umowy oraz
postanowieri dotyczacych dostosowania cen (sekcja 5.2.3.3.2.7);

b)  wsekeji 5.2.3.4 ocenia zgodnos¢ egzekwowania umowy dzierzawy z rynkiem.

5.2.3.3.2.1. Ocena dostepnych pozioméw odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe

Podobnie jak w przedmiotowej sprawie nie ma jednego Zrddla do ustalenia ceny rynkowej, ktéra obejmowalaby
okres obowigzywania umowy, tj. od 2000 r. do 2025 r. (koniec umowy) lub nawet do 2019 r. (koniec okresu
objetego dochodzeniem). Wrecz przeciwnie, Komisja musi wykorzystaé poszczegélne zestawy danych dostarczone
przez Estonig i Tartu Agro AS do ustalenia prawidlowego rynkowego poziomu odniesienia.

Do celéw ustalenia ceny rynkowej dzierzawionych gruntéw Komisja moze wykorzysta¢ niezalezng wycene
rzeczoznawcy przed negocjacjami w sprawie sprzedazy, aby ustalié warto$¢ rynkowa na podstawie ogdlnie
przyjetych wskaznikéw rynkowych i standardow wyceny (*). W niniejszej sprawie Komisja ocenila sprawozdania
ekspertéw z wyceny i zwrécila si¢ do wladz Estonii o dodatkowe informacje dotyczace dostepnych rynkowych
pozioméw odniesienia. Ponadto w dniach 14 grudnia 2022 r. i 22 grudnia 2022 r. Komisja zwrécita si¢ do wladz
Estonii o dodatkowe informacje dotyczace dokladnosci dostepnych informacji statystycznych. W odpowiedzi
wiadze Estonia przedstawily wigcej danych na temat cen dzierzawy gruntéw.

W szczegblnosci dane dotyczace cen dzierzawy gruntéw dostarczone przez Estoni¢ skladajg si¢ z dwoch Zrddet
danych statystycznych (Urzad Ziemski i urzad statystyczny) oraz trzech sprawozdan z wyceny sporzadzonych przez
ekspertow zewnetrznych (motyw 102).

Jezeli chodzi o dane opublikowane przez urzad statystyczny, Komisja stwierdza, Ze nie stanowig one wlasciwego
poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe i z przyczyn wyjasnionych w motywach 109, 113
i 213-214 stanowia ceng zastgpcza nizszg od odpowiednich cen rynkowych. poniewaz dane obejmujg umowy
nieodplatnej dzierzawy lub w przypadku ktdérych przewidziano placenie wylacznie podatku od nieruchomos-
ci.Ponadto nie przedstawiono w nich szacunkéw dotyczgcych gruntéw wydzierzawionych przez organ publiczny,
ktére wedlug ekspertéw charakteryzujg si¢ wyzszymi poziomami cen niz grunty wydzierzawiane przez podmioty
prywatne ze wzgledu na preferencyjne prawa do dalszego uzytkowania gruntéw po wygasnieciu dzierzawy poprzez
zakup gruntéw albo dalsze ich dzierzawienie zgodnie z decyzja panstwa.Wniosek ten jest zgodny ze sprawozdaniem
Uus Maa (motyw 135). Z orzecznictwa wynika, ze metody ustalania warto$ci rynkowej powinny uwzgledniaé
aktualizacje cen w przypadku ich znacznego wzrostu, w taki sposdb, ze cena faktycznie zaplacona przez
kupujacego bedzie jak najblizsza warto$ci rynkowej tych gruntow (*°). Komisja uwaza, ze dane opublikowane przez
urzad statystyczny nie spelniajg tego warunku.

Jezeli chodzi o sprawozdanie Pindi Kinnisvara (motywy 104 i 116—-118), Komisja zauwaza, ze zostalo ono zlecone
przez Tartu Agro AS i wycofane przez wladze Estonii oraz ze w sprawozdaniu nie okreslono, jakiego okresu
dotyczy wycena.

Ponadto Komisja zauwaza, ze poniewaz w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara oceniono szacunkowg cene rynkowsa
gruntéw rolnych znajdujacych si¢ w atrakcyjnej lokalizacji w prowingji Tartu, obejmujacych okolo 90 %
powierzchni uzytkowanej, biorac pod uwage spoczywajacy na najemcy obowigzek dokonania ukierunkowanych
inwestycji (zob. motyw 116), cenowy poziom odniesienia uwzglednia zobowigzania finansowe, lokalizacje oraz
wielko$¢ i uzytkowanie dziatek.

(*Y) Zawiadomienie w sprawie pojecia pomocy panstwa, pkt 103. Por. wyrok Sadu z dnia 13 lipca 2022 r., Tartu Agro/Komisja, sprawa
T-150/20, ECLLEU:T:2022:443, pkt 37, zgodnie z ktérym dzierzawa gruntu po rzekomo preferencyjnej cenie jest poréwnywalna ze
sprzedaza gruntéw przez organ wladzy publicznej przedsigbiorstwu.

(**) Wyrok Trybunalu z dnia 6 grudnia 2010 r., C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG/BVVG Bodenverwertungs-
und -verwaltungs GmbH, ECLLEU:C:2010:778, pkt 54.
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(307) W sprawozdaniu Pindi Kinnisvara nie oméwiono jednak ani nie wyjasniono, w jaki sposéb uwzgledniono
wspomniane cechy, ktére sa istotne z punktu widzenia oceny, tj. w sprawozdaniu tym nie wskazano sposobu
wyliczenia prowadzacego do uzyskania kwoty zobowigzania w wysokosci 104 EUR/ha w przypadku
ukierunkowanych inwestycji (motyw 116) ani tego, jak to zobowiazanie wplynelo na oceng rynkowej oplaty za
dzierzawe uiszczanej przez Tartu Agro AS.

(308) Z powyzszego wynika, ze zdaniem Komisji sprawozdanie Pindi Kinnisvara nie zawiera wiarygodnego, dokladnego
i przydatnego szacunku ceny dzierzawionych gruntéw. W zwigzku z tym Komisja stwierdza, Ze tej szacunkowej
ceny rynkowej nie mozna wykorzystaé w ocenie.

(309) Jezeli chodzi o sprawozdanie Uus Maa, Komisja zauwaza, ze zawiera ono dokladne szacunki cen rynkowych
w okresie poprzedzajacym przystapienie Estonii do UE. W odniesieniu do okresu po przystgpieniu do UE
w sprawozdaniu Uus Maa odnotowuje si¢ wzrost cen i podsumowuje szacunkowa wysoko$¢ oplaty za dzierzawe
jako przedzialy cenowe ujete w pigcioletnich ramach czasowych. W zwigzku z tym — jako ze przedzial cenowy
odzwierciedla zmiany cen w danym okresie — $rednia z przedstawionych przedzialéw cenowych nie jest doktadnym
wskaznikiem zastepczym ceny rynkowej na koniec lub na poczatku ram czasowych, w szczegdlnosci biorgc pod
uwage rosngce ceny. Z orzecznictwa wynika, ze metody ustalania wartosci rynkowej powinny uwzgledniaé
aktualizacje cen w przypadku ich znacznego wzrostu, w taki sposdb, ze cena faktycznie zaplacona przez
kupujacego bedzie jak najblizsza wartosci rynkowej tych gruntéw (*°). Zdaniem Komisji fakt, iz sprawozdanie Uus
Maa zawiera jedynie przedzialy cenowe po przystapieniu Estonii do UE, znacznie obniza dokladno$¢ danych
zawartych w sprawozdaniu Uus Maa w analizie okresu od 2005 .

(310) Analiza w sprawozdaniu Uus Maa opierala si¢ na szczegélowej ocenie gruntéw dzierzawionych przez Tartu Agro
AS. Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa przeanalizowano umowe dzierzawy, zauwazajac, Ze umowa dzierzawy
szczegblowo przewiduje, iz przedsigbiorstwo Tartu Agro AS jest zobowigzane $wiadczy¢ ustugi w zakresie
utrzymania, oraz okresla rodzaj tych ustug, podczas gdy zgodnie z normalna praktyka rynkowa zobowigzania takie
sa3 ujmowane w umowach dzierzawy w sposéb ogélny. Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa zauwazono, ze umowa
dzierzawy zostala zawarta na wyjatkowo dlugi okres i dotyczy wyjatkowo duzego obszaru w pordéwnaniu
z normalng praktyka rynkowa (motyw 123).

(311) Komisja zauwaza, ze w sprawozdaniu Uus Maa nie wyjasniono ani nie przeanalizowano dlugiego okresu
obowiazywania umowy dzierzawy, wielkosci obszaru, zobowigzania wydzierzawiajagcego do nabycia inwestycji
dokonanych przez dzierzawce po zakonczeniu umowy ani zobowigzan finansowych wynikajacych z umowy
dzierzawy (zob. motywy 61 i 68). Komisja uwaza, ze znacznie ogranicza to mozliwosci wykorzystania przez nia
sprawozdania Uus Maa w analizie.

(312) W zwigzku z tym Komisja stwierdza, ze najbardziej wiarygodnymi informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu
Uus Maa sg informacje dotyczace jakosci dzierzawionych gruntéw, ceny rynkowej przed przystapieniem do UE
i wplywu przystapienia na rynkowe oplaty za dzierzawe, poniewaz przedstawiaja konkretne poziomy odniesienia
dla optaty rynkowej za dzierzawe dla tych punktéw w czasie. W zwigzku z powyzszym Komisja opiera si¢ na tym
sprawozdaniu w odniesieniu do oplaty za dzierzawe w 2004 r., zauwazajac, ze dane Urzedu Ziemskiego sg
dostepne dopiero od 2005 r. (zob. motyw 314).

(313) W sprawozdaniu Domus szczegdlowo oceniono okolo 45 % dzierzawionych gruntéw objetych umowa, o ktorej
mowa w decyzji (zob. motyw 155). Jak jednak wskazano w sekcji 2.5.9, jako§¢ gruntéw moze by¢ rdzna.
Przedstawiono w nim réwniez szacunkowg ceng¢ wyjsciowa na publicznej aukcji dzierzawy gruntéw na dzien
wyceny (¥) 18 lutego 2020 r. Ponadto sprawozdanie Domus nie zawiera retrospektywnych szacunkéw cen (tj.
szacunkéw cenowych dla przesztosci), co sprawia, Ze sprawozdanie to ma niewielkie znaczenie dla oceny Komisji,
poniewaz 2020 r. wykracza poza okres objety dochodzeniem, ktérego dotyczy decyzja () (motyw 15).

(314) Dane Urz¢du Ziemskiego dotycza zrealizowanych uméw dzierzawy gruntéw rolnych w ramach transakcji
podobnych do przedmiotowej transakcji, a zatem sprzedazy lub dzierzawy gruntéw publicznych. Komisja
przypomina, ze dzierzawa gruntéw publicznych charakteryzuje si¢ wyzszymi poziomami cen niz w przypadku
dzierzawy gruntéw prywatnych ze wzgledu na fakt, ze oferenci, ktérzy oferujg najwyzsza ceng, nabywaja zaréwno
prawo do dzierzawy gruntu, jak i preferencyjne prawo do dalszego uzytkowania gruntu po wygasnieciu dzierzawy
poprzez zakup gruntu albo dalsze jego dzierzawienie zgodnie z decyzjg pafistwa (motywy 111-113). Ponadto dane

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 6 grudnia 2010 r., C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG/BVVG Bodenverwertungs-

und -verwaltungs GmbH, ECLLEU:C:2010:778, pkt 54.
(*’) Data wyceny to dzie,, w ktérym przedstawiono wynik wyceny (oplate za dzierzawe).
(**) Ocena jakosci gruntéw (sekcja 2.5.9.2). Zob. rowniez motyw 315 lit. e).
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(315)

(316)

(317)

(318)

te odpowiadaja cenom rynkowym uzyskanym z transakcji zawieranych w wyniku otwartych i bezwarunkowych
przetargéw publicznych. Dane Urzedu Ziemskiego obejmuja dane dotyczace cen uzyskanych od 2005 r. Komisja
uznaje, ze jako$¢ gruntéw wydzierzawianych przez Urzad Ziemski jest zréznicowana, podobnie jak liczba uméw
dzierzawy w danym roku. Ponadto dzierzawcy sa zobowiazani do przestrzegania pewnych zobowigzan (motyw
114), ktére sg czeiciowo podobne do zobowiazan zawartych w umowie dzierzawy. Wynika z tego, ze od 2005 r.
Urzad Ziemski przedstawia roczny poziom odniesienia dla ceny rynkowej w oparciu o transakcje zrealizowane na
wiasciwym rynku (dzierzawa publicznych gruntéw rolnych) w ramach bezwarunkowego przetargu publicznego.

5.2.3.3.2.2. Wybér odpowiedniego poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe

Komisja zauwaza, ze aby okresli¢ odpowiedni poziom odniesienia, nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na rodzaj
umowy dzierzawy gruntéw (dzierzawa gruntéw rolnych), rodzaj odnosnego podmiotu gospodarczego, rodzaj
przedmiotowej transakcji (dzierzawa dlugoterminowa) oraz odnosny rynek (grunty dzierzawione przez organ
publiczny) ().

Czas dokonywania transakgji jest szczegélnie istotny réwniez w sytuacji, gdy mialy miejsce wazne wydarzenia
gospodarcze, takie jak przystapienie Estonii do UE, a dostgpne ekspertyzy obejmuja rézne daty wyceny, poniewaz
do oszacowania oplaty za dzierzawe uzyto réznych lat i nie ma jednego sprawozdania obejmujgcego caly okres
obowigzywania umowy dzierzawy.

W odniesieniu do okolicznosci sprawy i kontekstu, w ktérym stosowana jest metoda analizy poréwnawczej, Komisja
zauwaza, ze:

a)  zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej w 2004 r. bylo
niewiele przypadkéw dzierzawy gruntéw ornych i rzadko zawierano umowy dzierzawy, a grunty mogly by¢
udostepnione nieodplatnie, aby zapobiec ich porzucaniu;

b)  rynek dzierzawy gruntéw zmienial sie, a oplaty za dzierzawe znacznie wzrosty od 2000 r. (zob. tabela 8,
tabela 10 i tabela 11);

¢)  grunty wydzierzawiane przez Urzad Ziemski s wlasnoscig pafistwa (motyw 111), co — wedlug opinii
ekspertéow — jest czynnikiem wplywajacym na poziom oplat za dzierzawe, podobnie jak grunty
wydzierzawione przedsigbiorstwu Tartu Agro AS (zob. motywy 113 i 144);

d)  wyjatkowy okres obowigzywania umowy dzierzawy jest czynnikiem, ktéry moze zwigkszy¢é warto$é
domniemanej korzysci jedynie przy poréwnaniu czynszu z ceng rynkowa (motyw 403);

e)  sprawozdanie Domus (nawet jesli obejmuje jedynie szacunkowa oplate za dzierzawe w 2020 r.), ktore jest
najnowszym eksperckim sprawozdaniem z oceny opierajagcym si¢ na szczegélowej ocenie gruntdw, jest
zgodne z danymi Urzedu Ziemskiego, a ponadto wskazuje, ze dane Urzedu Ziemskiego zawieraja ostrozne
szacunki cen (sekcja 5.2.3.3.2.10.2) oraz

f)  dane Urzedu Ziemskiego opierajg si¢ na zrealizowanych transakcjach dzierzawy gruntéw publicznych
i odpowiadajg danym dotyczacym cen transakcji dzierzawy przeprowadzonych w drodze konkurencyjne;j,
przejrzystej, niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowe;j.

Komisja stwierdza, ze przystapienie Estonii do Unii Europejskiej w 2004 r. mialo znaczacy wplyw na rynek
dzierzawy gruntéw rolnych. Ponadto rynek gruntéw rolnych, w tym poziom oplat za dzierzawe, znacznie si¢
zmienil. Z orzecznictwa wynika, ze metoda ustalania warto$ci rynkowej powinna uwzgledniaé aktualizacje cen
w przypadku ich znacznego wzrostu, w taki sposéb, ze cena faktycznie zaplacona przez kupujacego bedzie jak
najblizsza wartosci rynkowej tych gruntéw (). Srednia przedziatu cenowego, ktéry podsumowuje zmiany cen na
przestrzeni lat, nie jest odpowiednim poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe w kontekscie
wzrostu cen, poniewaz moze nie odzwierciedlaé we wlasciwy sposob wahan cen. Podczas analizy poréwnawczej
warto$ci rynkowych istotne jest uwzglednienie wahafi cen w wybranym okresie, co pozwoli na przeprowadzenie

(**) Zob. zawiadomienie w sprawie pojecia pomocy pafistwa.
(") Wyrok Trybunalu z dnia 6 grudnia 2010 r., C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG/BVVG Bodenverwertungs-
und -verwaltungs GmbH, ECLLEU:C:2010:778, pkt 54.
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mozliwie najbardziej precyzyjnej i kompleksowej oceny. W zwiazku z tym po dokonaniu oceny danych, ktérymi
dysponuje Komisja, oraz ich wiarygodnosci (zob. sekcja 5.2.3.3.2.1) Komisja stwierdza, Ze najdokladniejsze
poréwnanie danych dotyczacych wartoici rynkowych opiera si¢ na danych rocznych. Zatem dane roczne sa
najwlasciwszym poziomem odniesienia dla oplat za dzierzawe. W odniesieniu do jakoci dzierzawionych gruntéw
Komisja zauwaza, ze:

a)  zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa 2 839,50 ha ocenianego obszaru (92 %) stanowia grunty orne
(motyw 148);

b)  wedlug sprawozdania Uus Maa 22 % gruntéw ornych jest dobrej jakosci, a 78 % — Sredniej jakoSci
(motyw 149);

¢)  zpowyzszego wynika, ze w odniesieniu do rodzaju gruntéw znaczna czg$¢ dzierzawionego obszaru to grunty
rolne, a jako$¢ tych gruntéw jest zblizona do $redniej jakosci gruntéw rolnych;

d)  w sprawozdaniu Uus Maa wyjasniono, ze w przypadku gruntéw wydzierzawionych przedsigbiorstwu Tartu
Agro AS liczbowy wskaznik jakosci (zob. motywy 150 i 216 lit. d)), o ktérym mowa w motywie 160, jest
wyzszy niz $redni wskaznik jakosci w Estonii i prowingji Tartu (motyw 151), a zatem jako$¢ dzierzawionych
gruntéw odpowiednio odzwierciedla jako$¢ gruntéw w Estonii i prowingji Tartu;

e)  Srednia wazona klasyfikacji jakosci gruntéw wydzierzawionych przedsigbiorstwu Tartu Agro AS jest wyzsza
niz w przypadku gruntéw dzierzawionych przez Urzad Ziemski (zob. motywy 162-163); oraz

f)  poniewaz w sprawozdaniu Uus Maa (motyw 154) stwierdzono, Ze oceniane grunty objete umowa dzierzawy
maja jako$¢ na poziomie AA, a wedlug sprawozdania Domus (motyw 156) oceniane grunty maja jako$¢ na
poziomie B--, dzierzawione grunty, po pierwsze, odpowiadajag przecigtnym gruntom w Estonii, a po drugie,
sprawozdanie Domus, w ktérym oceniono jedynie czg$¢ dzierzawionych gruntéw, zawieralo nizsza oceng
jakoci niz sprawozdanie Uus Maa, w ktérym oceniono 100 % dzierzawionego obszaru.

(319) Komisja zauwaza takze, Ze eksperci zewnetrzni (tj. w sprawozdaniu Uus Maa lub sprawozdaniu Domus), kt6rzy
szczegblowo ocenili dzierzawiony grunt, nie wskazali, aby obszar ten posiadal istotne wady w pordéwnaniu
z gruntami dzierzawionymi w prowingji Tartu.

(320) Ponadto zwrécono si¢ do AS Pindi Kinnisvara o oszacowanie wartosci gruntéw ,w atrakcyjnej lokalizacji
w prowincji Tartu”.

(321) Co wigcej, Komisja uwaza, ze twierdzenie Tartu Agro AS, zgodnie z ktérym dane Urzedu Ziemskiego nie sg
poréwnywalne z umowg dzierzawy, nie jest prawidlowe (motyw 231). W rzeczywistosci w ramach aukgji Urzedu
Ziemskiego okres$lono, ze oprocz uiszczania czynszu dzierzawca musi placi¢ podatek od nieruchomosci
i zobowigza¢ si¢ do utrzymania gruntéw w dobrym stanie. Ustalono réwniez, ze jesli z dzierzawca sporzadzono
pisemng umowe, na dzierzawionym gruncie mozna réwniez dokonywaé modyfikacji i ulepszen wykraczajacych
poza standardowe utrzymanie, ktérych koszty zostang nastepnie odliczone od czynszu (w zwiazku z tym koszty te
nalezy uzna¢ za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe). Zatem istnieje tylko jedna réznica miedzy praktyka Urzedu Ziemskiego
a umowg dzierzawy i jest ona zwigzana z faktem, ze inwestycje w systemy melioracji gruntéw maja by¢ finansowane
przez dzierzawce w ramach umowy dzierzawy. Jednocze$nie oplate za dzierzawe, kwote zobowigzan z tytulu
utrzymania i inwestycji w systemy melioracji gruntéw okreslono iloiciowo (motywy 68, 85, 89 i 99), wiec wartosci
te mozna poréwnaé oddzielnie z poziomem odniesienia. W celu poréwnania umowy dzierzawy z danymi Urzedu
Ziemskiego, ktory zawiera podobne umowy, wystarczy okre$li¢ i wyodrebni¢ koszty inwestycji w systemy
melioracji gruntéw. Komisja stwierdza zatem, ze po dokonaniu korekty o koszty inwestycji w systemy melioracji
gruntéw umowy dzierzawy zawarte przez Urzad Ziemski s3 poréwnywalne z umowg dzierzawy. Ponadto, jezeli
chodzi o jako$¢ gruntéw objetych umowa dzierzawy, Komisja zauwaza, ze nie odbiega ona od danych Urzedu
Ziemskiego, i stwierdza, ze grunty dzierzawione na podstawie umowy dzierzawy odpowiadaja gruntom
dzierzawionym przez Urzad Ziemski, z wyjatkiem okresu obowiazywania umowy i wielkosci dzierzawionych
hektar6w. Dane te s3 poréwnywalne i powiazane z tym samym rodzajem transakgji (tj. transakcjami publicznymi)
w szczeg6lnodci dlatego, ze dane Urzedu Ziemskiego pochodzg z uméw dzierzawy gruntéw bedacych wlasnoscia
organu publicznego.
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(322)

(323)

(324)

(325)

(326)

(327)

(328)

W $wietle powyzszego Komisja stwierdza, ze transakcje dzierzawy dokonane przez Urzad Ziemski we wszystkich
prowincjach (motyw 111) stanowig najwlasciwszy poziom odniesienia dla czynszu rynkowego w okresie po
2004 r., poniewaz dane dotyczace transakcji dzierzawy zrealizowanych przez Urzad Ziemski odpowiadaja cenie
dzierzawy, jaka moglby ustali¢ prywatny podmiot gospodarczy dziatajacy w normalnych warunkach konkurencji.
Whiosek ten jest zasadny nawet w przypadku uznania przez Komisje, ze dane Urzedu Ziemskiego nie opierajg si¢
na konkretnych rodzajach uméw (tj. uznania przez Komisje, ze jako§¢ gruntéw wydzierzawionych przez Urzad
Ziemski jest zréznicowana, podobmie jak liczba uméw dzierzawy w danym roku). Ponadto dzierzawcy sa
zobowigzani do przestrzegania pewnych zobowiazan (motyw 114), ktére s3 jedynie czeSciowo podobne do
zobowigzan zawartych w umowie dzierzawy (zob. motyw 314). Réznice te nie podwazaja jednak warto$ci danych
Urzedu Ziemskiego jako poziomu odniesienia, poniewaz dane te s3 nadal wiarygodne i sp6jne oraz stanowia
wystarczajaca podstawe do obliczenia oplaty za dzierzawe mozliwie najbardziej zblizonej do wartosci rynkowej (™).
W tym wzgledzie (zob. réwniez motyw 321) Komisja uwaza, ze publiczny charakter dzierzawy gruntéw rolnych
wycenionej przez Urzad Ziemski jest czynnikiem nadrzednym, poniewaz ocena koncentruje si¢ na rynku dzierzawy
gruntéw rolnych bedacych wlasnoscig publiczng (tj. nie gruntéw prywatnych), a dane odnoszg si¢ do rzeczywistych
transakcji, w zwigzku z czym sa wiarygodne. Ponadto fakt, ze dane Urzedu Ziemskiego nie obejmuja uméw
przewidujgcych podobne inwestycje do tych przewidzianych w umowie dzierzawy, mozna zneutralizowa¢ poprzez
dodanie kosztoéw tych inwestycji do oplaty za dzierzawe (motyw 114). Konkludujgc, réznice w jakosci miedzy
$rednimi danymi Urzedu Ziemskiego a szacunkowg jakoscig gruntéw objetych umowg dzierzawy (motywy 162
i 163) nie sa wystarczajace, aby podwazy¢ ten wniosek, a dane pozostaja spojne.

5.2.3.3.2.3. Poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe w momencie zawarcia pierwotnej umowy
dzierzawy w 2000 r.

Komisja zauwaza, ze jedynymi dostepnymi informacjami, ktérymi dysponuje Komisja w odniesieniu do pierwotnej
umowy dzierzawy w 2000 r., jest sprawozdanie Uus Maa, a wladze Estonii nie przedstawily zadnej analizy ex ante,
w ktérej ocenilyby wysoko$¢ oplaty za dzierzawe i warunki pierwotnej umowy dzierzawy.

Sprawozdanie Pindi Kinnisvara i sprawozdanie Domus nie zawierajg retrospektywnych szacunkéw cenowych, urzad
statystyczny publikuje dane dotyczace dzierzawy gruntéw rolnych dopiero od 2009 r., a Urzad Ziemski przekazuje
dane dotyczace zrealizowanych transakcji od 2005 .

W sprawozdaniu Uus Maa przedstawiono poziom odniesienia dla ceny rynkowej na 2000 r. (motyw 428).
Sprawozdanie opiera si¢ na kompleksowej analizie rynku i doglebnej analizie dzierzawionych gruntéw objetych
umowy dzierzawy, a takze gruntéw w prowincji Tartu. Sprawozdanie Uus Maa zawiera analiz¢ ogdlnej sytuacji
rynkowej i cech gruntéw. Ponadto, mimo ze sprawozdanie Uus Maa nie zawiera zadnej oceny zobowigzan
finansowych, uwzgledniono w nim specyficzne warunki umowy dzierzawy, a mianowicie okres obowiazywania
umowy i dodatkowe zobowigzania finansowe (zob. sekcja 2.5.8.4).

W $wietle powyzszego Komisja stwierdza, ze sprawozdanie Uus Maa stanowi wazny poziom odniesienia ceny
rynkowej gruntéw rolnych w roku 2000. Ponadto grunt dzierzawiony na podstawie umowy dzierzawy jest
w duzym stopniu poréwnywalny do przecigtnych gruntéw w Estonii (motywy 318 i 319).

W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze przed przystapieniem Estonii do UE nie przewidywano nieuchronnego
gwaltownego wzrostu powierzchni gruntéw ornych. W 2000 r. oplate za dzierzawe gruntéw ornych
o zadowalajacej jakosci w prowingji Tartu oszacowano na 100 EEK/ha (6,4 EUR/ha) (motyw 125, zob. takze tabela
101 tabela 11).

5.2.3.3.2.4. Poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe w momencie przystapienia Estonii do UE
w 2004 .

Komisja zauwaza, ze chociaz przepisy dotyczace pomocy panstwa zaczely obowigzywad w Estonii w dniu 1 maja
2004 r., czyli w dniu przystapienia Estonii do Unii Europejskiej, a pierwotna umowa dzierzawy stanowi, ze jej
warunki mogg zosta¢ zmienione, jezeli zmiana wynika z umowy lub ustawodawstwa, wladze Estonii nie zmienily
umowy dzierzawy w 2004 r.

(") Wyrok Sadu z dnia 13 lipca 2022 r., T-150/20, Tartu Agro/Komisja, ECLLEU:T:2022:443, pkt 401 73.
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329) W odniesieniu do dostgpnych danych dotyczacych oplat rynkowych Komisja zauwaza, ze w momencie
epny y yCzacy p1at rynkowys J
przystapienia Estonii do UE w 2004 r. jedyne dostepne dane opierajg si¢ na sprawozdaniu Uus Maa (zob. tabela 10
i tabela 11).

(330) W zwiazku z tym Komisja jest zdania, ze odpowiednia szacunkowa cena rynkowa w momencie przystapienia
Estonii do UE w 2004 r. powinna opiera¢ si¢ na sprawozdaniu Uus Maa.

(331) W celu zastosowania ostroznego podejscia przy wyborze poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe
w 2004 r. Komisja odnotowuje, ze dane zawarte w sprawozdaniu Uus Maa wskazuja, co nastepuje:

1)  na przestrzeni czasu widoczna byla ogélna tendencja wzrostu rynkowych stawek czynszu za grunty na
dzierzawionym terenie i w prowingji Tartu (zob. tabela 10 i tabela 11);

2) w2004 r. rynkowe stawki czynszu za grunty w prowingji Tartu mieScily si¢ w przedziale 10-20 EUR/ha (zob.
tabela 11);

3)  rynkowe stawki oplat za dzierzawe gruntéw objetych umowa dzierzawy miescily si¢ w przedziale
6-10 EUR/ha w latach 2000-2004 i przedziale 10-20 EUR/ha w latach 2005-2009 (zob. tabela 10).

(332) Komisja uznaje, ze najbardziej szczegblowymi, a tym samym najdokladniejszymi danymi do celéw ustalenia
poziomu odniesienia sg dane, ktore dotyczg samej umowy dzierzawy.Do okreslenia poziomu odniesienia mozna
jednak réwniez wykorzystaé dane dotyczace warto$ci gruntéw w prowincji Tartu, jezeli szacunki sg spéjne
i wiarygodne. Komisja zauwaza, ze w odniesieniu do 2004 r. w sprawozdaniu Uus Maa nie przedstawiono
szacunkowej oplaty za dzierzawe gruntéw objetych umowg dzierzawy za dany rok (zob. motyw 331 pkt 3),
a jedynie szacunki dotyczace okresu 2000-2004.Zdaniem Komisji jednak biorac pod uwage fakt, ze 2004 r.
przypada na gorna granice tego okresu oraz ze najnizsza warto$¢ dla kolejnego okresu (tj. 2005-2009) wynosi
10 EUR/ha, najbardziej wiarygodnym oszacowaniem ceny rynkowej na 2004 r. jest cena 10 EUR/ha (do ktérej
stosuje si¢ dalszg redukcje 0 20 % w celu uwzglednienia wrazliwosci danych) (motywy 334 i 514).Potwierdza to
ogdlna tendencja wzrostu warto$ci czynszoéw rynkowych w odniesieniu do gruntéw na przestrzeni czasu, opisana
w tym samym sprawozdaniu (zob. motyw 331 pkt 1). Potwierdzaja to dodatkowo dane dotyczace cen rynkowych
dla konkretnego roku 2004 w innym zestawie danych zawartym w tym samym sprawozdaniu, a mianowicie dane
dotyczace wartosci gruntéw w prowingji Tartu: jak opisano w tabeli 16 ,Szacunkowa oplata za dzierzawe gruntéw
w prowingji Tartu”, najnizsza oplata za dzierzawe w tym przedziale wynosi réwniez 10 EUR/ha. Zazwyczaj dane
dotyczace konkretnego roku sg bardziej wiarygodne i miarodajne niz szerszy zakres cenowy obejmujacy pewien
okres.

(333) Poziom odniesienia dla ceny rynkowej, ktéry wynidst 10 EUR/ha w 2004 r., jest rOwniez spdjny w poréwnaniu
z danymi z prowingji Tartu (zob. motyw 331 pkt 2), co sugeruje, ze oplaty w 2004 r. mogly by¢ wyzsze (do
20 EURJha), ale nadal mieszczg si¢ w tym konkretnym przedziale.

(334) W zwigzku z tym - po przeprowadzeniu krzyzowej analizy dwdch zestawéw danych przedstawionych
w sprawozdaniu Uus Maa (zob. tabela 10 oraz tabela 11) — w $wietle motywéw 331-333 Komisja stwierdza,
stosujgc rozsadne i ostrozne podejscie, ze poziom odniesienia dla ceny rynkowej wynosit 10 EUR/ha gruntéw
ornych w 2004 r., do ktérego zastosowano redukcje o 20 %, aby uwzgledni wrazliwo$¢ danych (motyw 514).

5.2.3.3.2.5. Poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe od 2005 r.

(335) Komisja stwierdza, jak zauwazono w motywie 322, ze najdokladniejsza i najwlasciwsza cena odniesienia opiera si¢
na transakcjach dzierzawy dokonanych przez Urzad Ziemski.

(336) Dane dotyczace transakeji dzierzawy zrealizowanych przez Urzad Ziemski sa dostepne od 2005 ., zatem od 2005 .
odpowiednia szacunkowa cena rynkowa opiera si¢ na danych Urzedu Ziemskiego dotyczacych mediany cen
dzierzawy w Estonii.

5.2.3.3.2.6. Powierzchnia wykorzystana do przeliczania rocznych oplat za dzierzawe na wartoéci oparte na
hektarach

(337) Oplate za dzierzawe ustalono jako platno$¢ roczng, natomiast dostepne dane rynkowe opierajg si¢ na wartosci
wyrazonych w euro za hektar. Wynika z tego, Zze poréwnanie tych wartodci wymaga przeliczenia uzgodnionej
rocznej kwoty oplaty za dzierzawe na euro za hektar.

(338) Aby zapewni¢ poréwnywalno$¢ tych dwdch wartoéci, w przeliczeniu nalezy uwzgledni¢ jako$¢ gruntéw poprzez
zastosowanie mianownika odpowiadajacego gruntom, dla ktérych podano szacunkows cene rynkows.
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(339)

(340)

(341)

(342)

(343)

Dane Urzedu Ziemskiego dotycza publicznej dzierzawy gruntéw rolnych. Komisja zauwaza, ze umowa dzierzawy,
o ktérej mowa w decyzji, obejmuje nie tylko grunty rolne, ale réwniez lesne. Aby méc poréwnaé oplate za
dzierzawe wynikajaca z umowy dzierzawy z danymi Urzedu Ziemskiego (tj. aby méc poréwnad ze sobg podobne
grunty), Komisja bierze pod uwage jedynie powierzchnie kwalifikujaca si¢ do wsparcia w ramach WPR (). Komisja
uwaza, Ze jest to ostrozna metoda pozwalajaca oszacowad, jaka powinna by¢ wysoko$¢ oplaty za dzierzawe lub
ustali¢ istnienie korzy$ci. W zwigzku z tym Komisja stwierdza, Ze przy pordwnywaniu rocznych oplat za dzierzawe
z danymi Urzedu Ziemskiego jako mianownik nalezy wykorzystaé obszar kwalifikujacy si¢ do wsparcia
w ramach WPR.

Komisja uznaje, ze metoda ta pozwala uzyskac jedynie szacunkowe wartosci, poniewaz:

a)  zaréwno dzierzawiony obszar kwalifikujacy sie do wsparcia w ramach WPR, jak i grunty dzierzawione przez
Urzad Ziemski obejmujg obszary réznej jakosci oraz

b)  podejicie, w ktérym cze$¢ wydzierzawionego obszaru nie jest uwzgledniana w ocenie, zaklada, ze obszary
niekwalifikujace si¢ do wsparcia rolnego w ramach WPR nie bedg mialy zadnej wartosci rynkowej przez 25
lat obowigzywania umowy dzierzawy.

Komisja uwaza jednak, Ze metoda opisana w motywie 339 zapewnia odpowiednio poréwnywalne oszacowanie dla
poréwnywalnych obszaréw, co jest ostroznym podejsciem do ustalenia, jaka powinna by¢ oplata za dzierzawe,
a zatem czy umowa dzierzawy pocigga za sobg korzys¢.

Z uwagi na fakt, Ze wedlug sprawozdania Uus Maa w 2000 r. istnial jedynie rynek dla gruntéw ornych
o zadowalajacej jakosci, Komisja stwierdza, iz w odniesieniu do lat poprzedzajgcych przystapienie Estonii do UE
oraz danych dotyczgcych gruntéw kwalifikujacych si¢ do wsparcia w ramach WPR liczba hektaréw gruntéw ornych
wedlug sprawozdania Uus Maa (2 839,5 ha) (motyw 89) stanowi najdokladniejszy szacunek dla gruntéw ornych
o zadowalajacej jakosci, a zatem warto$¢ t¢ nalezy uzy¢ jako mianownik przy poréwnywaniu rocznych oplat za
dzierzawe z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe opartym na sprawozdaniu Uus Maa.

W ponizszej tabeli Komisja podsumowuje — w podziale na zrédta danych — jaki mianownik nalezy zastosowa¢, aby
przeliczy¢ roczne oplaty na warto$ci wyrazone w euro za hektar.

Tabela 17

Mianowniki (rodzaje) stosowane do przeliczenia rocznych platno$ci na wartosci euro za hektar

Zrédlo danych
Sprawozdanie Uus Maa

Whiosek dotyczacy mianownika
Mianownik (wielkos$¢

Uwaga
Zgodnie z tym sprawozdaniem

w 2000 r. istnial rynek jedynie
gruntéw ornych o zadowalajacej
jakosci.

dzierzawionych gruntéw) stosowany
do przeliczenia rocznego czynszu na
euro za hektar powinien obejmowa¢
jedynie grunty orne o zadowalajace;j

jakosci, tj. 2 839,50 ha (motyw 148).

Sprawozdanie Pindi Kinnisvara

W sprawozdaniu tym
przedstawiono szacunki dotyczace
gruntéw rolnych w atrakcyjnej
lokalizacji w prowincji Tartu, przy
czym okolo 90 % tych gruntéw
stanowia grunty orne. W zwiazku
z tym wykorzystanie i jakos¢
gruntéw zostaly juz uwzglednione
w szacunkach cenowych.

Jako mianownik przy
poréwnywaniu rocznej oplaty za
dzierzawe z szacunkowg ceng
rynkowg okreslona w sprawozdaniu
Pindi Kinnisvara nalezy wykorzystac
catkowita powierzchni¢ oddana

w dzierzawe, a nie tylko
powierzchni¢ gruntéw rolnych.

(") W celu dokonania ostroznego oszacowania Komisja wykorzystuje dane Urzedu Ziemskiego dotyczace obszaru kwalifikujacego si¢ do
wsparcia w ramach WPR. W ramach WPR dotuje si¢ grunty rolne, podczas gdy umowa dzierzawy gruntéw obejmuje rézne rodzaje
gruntéw, nie tylko te przeznaczone do uzytku rolniczego. W tym kontekscie Komisja zdecydowata si¢ na wykorzystanie obszaru
kwalifikujacego si¢ do wsparcia ramach WPR jako najbardziej podobnego obszaru w poréwnaniu z obszarem bedacym przedmiotem

umowy dzierzawy gruntow.
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Zrédto danych

Uwaga

Whiosek dotyczacy mianownika

Sprawozdanie Domus

Oceniane grunty to gtéwnie grunty
orne (por. sekcja 2.5.9.2). Zatem

w szacunkowej cenie
uwzgledniono fakt, ze obszar ten
nie jest w calosci gruntem ornym.

Przy poréwnywaniu rocznej oplaty
za dzierzawe z szacunkowg ceng
rynkowg okreslong w sprawozdaniu
Domus jako mianownik nalezy
wykorzystaé catkowita powierzchnig
oddang w dzierzawe, a nie tylko
powierzchni¢ gruntéw ornych.

Dane Urzedu Ziemskiego

Dane Urzedu Ziemskiego obejmuja
stawki rynkowe oplat za
dzierzawe grunt6w rolnych.

Przy korygowaniu rocznej oplaty za
dzierzawe do oplaty za dzierzawe
wyrazonej w euro za hektar

i poréwnywaniu jej z danymi Urzedu
Ziemskiego jako mianownik mozna
wykorzysta¢ powierzchnie gruntéw
rolnych, tj. powierzchnig
kwalifikujaca si¢ do wsparcia

w ramach WPR, a nie catkowitg
powierzchnig dzierzawiona.

Dane dotyczace cen dzierzawy
gruntéw publikowane przez
urzad statystyczny

Dane urz¢du statystycznego
obejmuja stawki rynkowe oplat
za dzierzawe gruntéw rolnych

Przy korygowaniu rocznej oplaty za
dzierzawe do oplaty za dzierzawe
wyrazonej w euro za hektar

i poréwnywaniu jej z danymi urzedu
statystycznego jako mianownik
nalezy wykorzysta¢ powierzchnie
gruntéw rolnych, tj. powierzchnig
kwalifikujacg si¢ do wsparcia

w ramach WPR, a nie catkowitg
powierzchnig dzierzawiona.

5.2.3.3.2.6.1.  Przychody z dzierzawionych gruntéw, ktdre nie kwalifikuja si¢ do wsparcia w ramach WPR

(344) Metoda przeliczania platnosci rocznych na euro za hektar przy wykorzystaniu wylacznie gruntéw kwalifikujacych
si¢ do wsparcia w ramach WPR zaklada, ze grunty niekwalifikujace si¢ do tego wsparcia nie maja wartosci. Jezeli
oplata za dzierzawe jest nizsza od warunkéw rynkowych, nawet przy wylaczeniu ewentualnych przychodéw ze
sprzedazy drewna lub wynajmu nieruchomosci, mozna zatem potwierdzi¢ istnienie korzysci.

(345) Jezeli chodzi o przychody ze sprzedazy drewna, Komisja zauwaza, ze kwantyfikacja dodatkowego dochodu ze
sprzedazy drewna nie moze opieraé si¢ wylacznie na zakladanych wielkoSciach sprzedazy i Srednich cenach
sprzedazy, poniewaz takie podejscie zakladaloby, ze sprzedaz drewna nie wiaze si¢ z Zadnymi kosztami — powinna
opiera¢ si¢ natomiast na zrealizowanym dochodzie ze sprzedazy drewna netto albo na szacunkowych rynkowych
cenach dzierzawy gruntéw lesnych. Ogélnie rzecz biorac, cykl produkcyjny w sektorze lesnym trwa kilkadziesigt
lat, czyli jest znacznie dtuzszy niz 25-letni okres obowiazywania umowy dzierzawy. W zwigzku z tym dane
dotyczgce rynkowych oplat za dzierzawe w sektorze lesnym moga nie pozwalaé na wiarygodne oszacowanie ceny
rynkowej w danym okresie.

(346) Poniewaz w omawianym przypadku powierzchnia gruntéw lesnych jest stosunkowo niewielka w poréwnaniu

z gruntami rolnymi, Komisja stwierdza, ze ze wzgledéw podyktowanych ostroznoscia oraz dla uproszczenia

warto$¢ gruntéw lesnych nie powinna by¢ uwzgledniana w ocenie korzysci.

5.2.3.3.2.6.2. Zobowigzania finansowe — ocena niekorzystnej sytuacji gospodarczej i zgodnosci z rynkiem.

(347) Jak zauwazono w motywach 291 lit. d) i 292, zobowigzania finansowe, o ktérych mowa w motywach 60 i 68, moga
by¢ istotnymi elementami umowy dzierzawy przy ocenie domniemanej korzysci. Jezeli chodzi o ich wplyw na
sytuacje finansowa i gospodarcza Tartu Agro AS w poréwnaniu z innymi przedsi¢biorstwami dzialajgcymi na
warunkach rynkowych, istotne jest, czy zobowiazania te byly:

a)  w interesie Tartu Agro AS czy wydzierzawiajacego, tj. ocena powinna uwzgledniaé, w jakim stopniu
zobowigzania finansowe przynajmniej czgSciowo lezg we wlasnym interesie dzierzawcy;

b)  realizowane zgodnie z ustaleniami przyjetymi w ramach zwyklej praktyki rynkowej; oraz

¢)  dodatkowymi zobowigzaniami w poréwnaniu z innymi przedsigbiorstwami dzialajagcymi na rynku.
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(348)

(349)

(350)

(351)

(352)

(353)

(354)

(355)

(356)

(357)

(358)

(359)

(360)

Komisja zauwaza, ze biorgc pod uwage wyjatkowo dtugi okres obowigzywania umowy dzierzawy i okolicznos¢, ze
obejmuje ona wyjatkowo duzy obszar, sam fakt, ze w 2000 r. uwzglednianie zobowigzan finansowych w umowach
dzierzawy w formie mierzalnej pod wzgledem pieni¢znym nie bylo normalng praktyka rynkowa (zob. motywy
122-123), nie oznacza automatycznie, Ze zobowiazania te majg niekorzystny wplyw na sytuacje finansowg Tartu
Agro AS, w zwigzku z czym przy ocenie korzysci nalezy je w calosci lub czeiciowo uznaé za czg$¢ oplaty za
dzierzawe.

Ponadto domniemany cel pafistwa w 2000 r., czyli zapewnienie zachowania i zwigkszenia zyznosci gleby, a tym
samym wartosci mienia pafistwowego, nie jest sam w sobie decydujacy przy ocenie przez Komisje, czy
zobowigzania finansowe sg uznawane za cze$¢ oplaty za dzierzawe od 2004 r.

Komisja zauwaza, ze pierwotna umowa dzierzawy przewidywala, iz przedsigbiorstwo Tartu Agro AS bylo
zobowiazane do zaplaty wszystkich podatkéw zwiazanych z dzierzawionym gruntem na podstawie postanowien
dotyczacych oplat za dzierzawe, podczas gdy inwestycje w systemy melioracji gruntéw i obowigzek pokrywania
kosztéw utrzymania uznano za inne prawa i obowiazki wynikajace z umowy.

Gdy w 2009 r. zmieniono umowe dzierzawy, strony uzgodnily, ze od 2010 r. zobowigzanie dzierzawcy do
ponoszenia kosztéw inwestycji w modernizacj¢ systeméw melioracji gruntéw bedzie odliczane od oplaty za
dzierzawe, ktéra byla uzalezniona od jednolitej platnosci obszarowej (motywy 79-80).

Komisja stwierdza jednak, ze formalna kwalifikacja zobowigzan finansowych w umowie dzierzawy jako czg¢s$¢ optat
za dzierzawe albo innych zobowigzan nie ma decydujacego znaczenia, poniewaz nie okresla ich skutkéw
gospodarczych.

Komisja zauwaza, ze przy ocenie istnienia korzysci nalezy uwzglednic fakt, ze dostepne Zrédta danych dotyczacych
cen rynkowych znacznie réznig si¢ od siebie pod wzgledem sposobu uwzglednienia wplywu zobowigzan
finansowych.

W zaleznoéci od szacunkowej ceny rynkowej zobowiazania finansowe sg uwzgledniane w szacunkowej cenie,
wylaczane z tej ceny albo uwzgledniane tylko czesciowo.

W ocenie nalezy uwzgledni¢ na przyklad fakt, Ze w sprawozdaniu Domus wyraznie wykluczono wplyw tych
zobowigzan finansowych (motyw 143), natomiast w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara przedstawiono szacunkowg
ceng rynkowa gruntéw rolnych przy uwzglednieniu obowigzku ponoszenia przez najemce okreslonych wydatkéw
w wysokosci 104 EUR/ha (zob. motyw 116).

Umowy dzierzawy zawarte przez Urzad Ziemski obejmuja pewne zobowigzania dzierzawcy dotyczace podatkéw
i utrzymania, jednak zobowiazania te nie sg okreslone w ujeciu pienigznym i nie ma obowiazku przeznaczania
w ujeciu rocznym jakiejkolwiek konkretnej kwoty na koszty utrzymania.

W sprawozdaniu Uus Maa oméwiono normalng praktyke rynkowa w odniesieniu do zobowigzan finansowych. Nie
opisano jednak ani nie wyjasniono wyraznie, w jaki sposéb zobowigzanie finansowe lub inne elementy umowy
dzierzawy wplywaja na oceng, co zmniejsza uzyteczno$¢ tego sprawozdania w tym zakresie.

Z powyzszego wynika, ze w sekcjach 5.2.3.3.2.6.3-5.2.3.3.2.6.5 Komisja ocenia, w jakim stopniu nalezy
uwzgledni¢ obowiazek oplaty przez dzierzawce (i) podatkéw od nieruchomosci, (i) kosztéw utrzymania oraz (iii)
dokonywania inwestycji w odnowe systeméw melioracji gruntéw, tj. uznaé za czes$¢ przychodéw z czynszu, gdy
uzgodniona oplata za dzierzawe jest poréwnywana z odpowiednig rynkowa oplata za dzierzawe.

5.2.3.3.2.6.3.  Obowigzek zaplaty podatku od nieruchomosci przez dzierzawce

Komisja uwaza, ze poniewaz wiasciciel gruntu jest prawnie zobowigzany do zaplaty podatku od nieruchomosci,
zobowigzanie dzierzawcy w umowie dzierzawy do zaplaty podatku od nieruchomosci, o ktérym mowa w motywie
61, lezy w interesie wydzierzawiajacego i warunek ten ma negatywny wplyw na sytuacje finansowg Tartu Agro AS.

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do obliczenia réznicy miedzy rzeczywista oplata za dzierzawe uiszczong
przez Tartu Agro AS a kwota, ktéra przedsigbiorstwo to powinno bylo zaplacié w normalnych warunkach
rynkowych, decydujgce znaczenie ma kwestia, czy obowigzek ten pocigga za soba dodatkowe obcigzenie dla Tartu
Agro AS, ktére nalezato doliczy¢ do oplaty za dzierzawe, w poréwnaniu z innymi przedsigbiorstwami.
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(361) Jezeli chodzi o dane Urzedu Ziemskiego, Komisja zauwaza, ze w przypadku dzierzaw rzadowych podatek od
nieruchomosci placi dzierzawca (motyw 114). W zwigzku z tym — poniewaz obowigzek zaplaty podatku od
nieruchomos$ci ma zastosowanie do wszystkich dzierzawcow w przypadku dzierzawy gruntéw publicznych —
obowiazek zaplaty podatku od nieruchomosci zawarty w pierwotnej umowie dzierzawy nie jest dodatkowym
obowiazkiem i nie wigze si¢ z zadnym dodatkowym obcigzeniem dla Tartu Agro AS, gdy oplaty za dzierzawe
uiszczane przez Tartu Agro AS sg pordwnywane z ceng rynkowg opartg na danych Urzedu Ziemskiego.

(362) Poniewaz aukcje Urzedu Ziemskiego stanowia zwykla praktyke w zakresie dzierzawy gruntéw publicznych,
obowigzek ten jest zgodny z normalng praktyka rynkows.

(363) Jesli chodzi o sprawozdanie Uus Maa, zauwazono w nim, ze do 2010 r. zazwyczaj to dzierzawca byl zobowigzany
placi¢ podatek od nieruchomosci (motyw 124). W zwigzku z tym — poniewaz obowigzek zaplaty podatku od
nieruchomosci przez dzierzawcow w przypadku dzierzawy gruntéw publicznych byt normalng praktyka rynkowsa
— obowigzek zaplaty podatku od nieruchomosci zawarty w pierwotnej umowie dzierzawy nie jest dodatkowym
obowiazkiem i nie wiaze si¢ z zadnym dodatkowym obcigzeniem dla Tartu Agro AS, gdy oplaty za dzierzawe
uiszczane przez Tartu Agro AS sa poréwnywane z ceng rynkowa oparta na danych Uus Maa. Zatem przy
poréwnaniu czynszu placonego przez Tartu Agro AS z szacunkowymi cenami rynkowymi okreslonymi
w sprawozdaniu Uus Maa za lata 2000-2004 obowigzek uiszczania podatkéw od nieruchomodci nie stanowi
dodatkowego obcigzenia dla Tartu Agro AS, poniewaz jest to obowiazek zgodny z normalng praktyka rynkowa.

(364) Z powyzszego wynika, ze podatku od nieruchomosci uiszczanego przez Tartu Agro AS nie mozna dodawaé do
rocznych oplat za dzierzawe uiszczanych przez Tartu Agro AS przy poréwnywaniu z poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe, ktdry jest oparty na:

1)  danych Uus Maa w latach 2000 i 2004 (sekcja 5.2.3.3.2.8);

2)  danych Urzedu Ziemskiego od 2005 r. (sekcja 5.2.3.3.2.9).

5.2.3.3.2.6.4. Zobowigzanie dzierzawcy do pokrywania kosztéw utrzymania

(365) Roczne wydatki na pokrycie kosztéw utrzymania, ze wzgledu na swéj ekonomiczny charakter, stanowia wydatki
operacyjne, ktére generujg dochéd lub zwigkszaja warto$¢ gruntu w krétkiej perspektywie, niezaleznie od tego, ze
aktywne i zréwnowazone gospodarowanie rowniez pozytywnie oddziatuje na warto$¢ gruntu.

(366) Kazde przedsigbiorstwo prowadzace dziatalno$¢ w zakresie produkcji podstawowej musi ponosi¢ te koszty rowniez
w normalnych warunkach rynkowych.

(367) Komisja zauwaza, ze w sprawozdaniu Uus Maa oméwiono praktyke rynkowa w odniesieniu do innych zobowigzan
dzierzawcéw. W szczegdlnosci w sprawozdaniu tym zauwazono, ze melioracj¢ gruntoéw i regularne utrzymanie
poboczy drég w umowach ujmuje si¢ jako zobowigzania dzierzawcy, ktdry jest podmiotem uzytkujacym
nieruchomo$¢ i czerpiacym z niej korzysci. Zobowiazania te ujmowano jednak w umowach dzierzawy w sposob
o0g6lny, podczas gdy w niniejszej sprawie umowa dzierzawy szczegblowo okresla, jak nalezy rozdysponowaé
roczne wydatki na pokrycie kosztéw utrzymania. Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa podkreslono, ze umowa
dzierzawy dotyczyla wyjatkowo rozleglego obszaru i zostata zawarta na wyjatkowo dtugi okres.

(368) Komisja uwaza, ze sam fakt, iz zobowigzanie do pokrywania kosztéw utrzymania sformulowano szczegélowo
W ujeciu pienigznym, nie zmienia ich ekonomicznego charakteru. Ponadto nie zmienia to faktu, ze wydatki te lezg
w interesie przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, poniewaz moze ono czerpaé z nich korzySci w okresie 25 lat
obowiazywania umowy dzierzawy, a kazde przedsigbiorstwo prowadzace dzialalno$¢ w zakresie produkecji
podstawowej podobnie musi ponosi¢ odpowiednie wydatki w normalnych warunkach rynkowych.

(369) Odpowiednio sam fakt, ze w 2000 r. wladze Estonii mogly mie¢ wyznaczone cele polityki publicznej polegajace na
sprawowaniu kontroli nad decyzjami operacyjnymi Tartu Agro AS poprzez umowe dzierzawy, okreslajac sposdb
rozdysponowania wydatkéw na pokrycie kosztow utrzymania, nie zmienia faktu, ze koszty te leza gléwnie
w interesie Tartu Agro AS, gdy wykorzystuje ono grunty w dziatalnosci rolniczej, poniewaz kazde przedsigbiorstwo
dzialajace w sektorze produkcji podstawowej musi ponosi¢ podobne koszty réwniez w normalnych warunkach
rynkowych. W odniesieniu do uwag, o ktérych mowa w motywach 229 i 230, Komisja zauwaza, ze nie ma
znaczenia, z jakich powodéw lub w jakich celach wladze Estonii wlaczyly do umowy dzierzawy zobowigzanie do
pokrywania kosztéw utrzymania.
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(370) Ponadto Komisja zauwaza, Ze umowa dzierzawy zawiera warunek umozliwiajacy obnizenie oplaty za dzierzawe,
jezeli oplata ta przekroczy przychody z tytulu normalnego rolniczego gospodarowania dzierzawionymi gruntami
(motyw 66). W zwiazku z tym Komisja stwierdza, ze warunek ten przenosi rzeczywiste ryzyko operacyjne
z dzierzawcy na wydzierzawiajacego i zmniejsza wszelkie obcigzenia finansowe, jakie mogly dla dzierzawcy
wynika¢ ze zobowigzania dotyczacego pewnych wydatkéw operacyjnych.

(371) Zobowiazanie do pokrywania kosztéw utrzymania, tj. obowigzek pokrywania rocznych kosztéw utrzymania,
o ktérym mowa w motywie 68 lit. b), nie ma zatem negatywnego wplywu na sytuacje finansowg Tartu Agro AS
w pordéwnaniu z innymi przedsiebiorstwami na rynku. Koszty te stanowig cz¢$¢ kosztoéw operacyjnych dzierzawcy.

(372) Komisja przyznaje, Ze zobowiazanie umowne dotyczace rocznych wydatkéw operacyjnych mogloby mie¢ istotny
wplyw finansowy jedynie w przypadku, gdyby przedsigbiorstwo musialo zaprzestaé dzialalno$ci w sektorze
produkcji podstawowych produktéw rolnych. W zwigzku z tym dopdki Tartu Agro AS dziala zgodnie z zasada
kontynuacji dzialalnosci, zobowigzanie umowne do pokrywania rocznych kosztéw operacyjnych nie pogarsza
sytuacji finansowej Tartu Agro AS w zestawieniu z innymi przedsigbiorstwami.

(373) Ponadto sam fakt, ze kwota nominalna zobowigzania do pokrywania kosztéw utrzymania byla w momencie
zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy wyzsza niz $rednie koszty utrzymania w sektorze (motyw 222 lit. f)), nie
ma negatywnego wplywu na sytuacje finansowg Tartu Agro AS w pordwnaniu z innymi przedsigbiorstwami
dzialajacymi w tym sektorze w okresie 25 lat obowigzywania umowy dzierzawy.

(374) Komisja zauwaza takze, ze w sprawozdaniu Uus Maa opisano, w jaki spos6b w umowach dzierzawy ujeto obowiazki
w zakresie utrzymania, poniewaz rynek dzierzawy gruntéw rozwijal si¢ w okresie obowigzywania umowy
dzierzawy (motywy 122-124), oraz ze umowy dzierzawy zawarte przez Urzad Ziemski zawieraja zobowigzanie
dzierzawcéw do utrzymania gruntéw w dobrym stanie (motyw 114). W zwiazku z tym sam fakt, ze zobowigzanie
dotyczgce utrzymania jest wyrazone w warto$ciach pienigznych, nie oznacza, ze umowy dzierzawy zawarte przez
Urzad Ziemski, ktére stanowia normalng praktyke rynkows, nie zawieraly obowiazku majacego odpowiedni wplyw
gospodarczy.

(375) Ponadto w $wietle motywow 60—61 Komisja zauwaza, ze forma umowy dzierzawy nie wskazuje, aby celem stron
bylo uznanie pokrywania rocznych kosztéw utrzymania za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe, poniewaz wydatki te nie
byly formalnie powiazane z oplatg za dzierzawe.

(376) Wladze Estonii nie przedstawily rowniez zadnej analizy ex ante, ktéra wskazywalaby, ze pokrywanie rocznych
kosztéw utrzymania uznano za forme czynszu lub nawet za rekompensate za utracone dochody z czynszu.

(377) Z powyzszego wynika, ze poniewaz zobowigzanie do pokrywania kosztéw utrzymania nie ma negatywnego
wplywu na sytuacje finansowa Tartu Agro AS, zobowigzania do pokrywania kosztéw utrzymania nie nalezy
dodawaé do rocznej oplaty za dzierzawe przy poréwnywaniu tej oplaty z poziomem odniesienia dla oplaty
rynkowej za dzierzawe.

5.2.3.3.2.6.5. Zobowiazanie dzierzawcy do ponoszenia kosztéw rocznych inwestycji w systemy melioracji
gruntéw

(378) Ze wzgledu na swoj ekonomiczny charakter inwestycje w systemy melioracji gruntéw, o ktérych mowa w motywie
68 lit. a), generujg dochéd w perspektywie dlugoterminowej, ktéra moze przekraczaé okres obowigzywania
umowy dzierzawy, i tym samym mogg stanowi¢ korzy$¢ dla wlasciciela gruntu.

(379) Komisja stwierdza, ze:

a)  zobowigzanie dotyczace rocznych inwestycji w wysokosci [...] EUR na odnoweg systeméw melioracji gruntéw
(motyw 68 lit. a)) zostalo uwzglednione w umowie dzierzawy, a ponadto umowa sprzedazy zawierala
zobowigzanie do dokonania okreslonych inwestycji (motyw 73 lit. d));

b)  okres obowiazywania umowy dzierzawy jest znacznie dluzszy, niz przyjmuje si¢ w praktyce rynkowej
(motywy 1121 123);

¢)  przedsicbiorstwo Tartu Agro AS sfinansowalo jedynie cze$¢ inwestycji w systemy melioracji gruntéw, tj.
zobowigzanie dotyczace inwestycji (motyw 68 lit. a)) nie zostalo wypelnione przez Tartu Agro, jak
uzgodniono w pierwotnej umowie dzierzawy (motywy 96—99); oraz
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d)  strony uzgodnily (motywy 69 i 133), ze po zakonczeniu obowigzywania umowy dzierzawy ulepszenia staja
si¢ wlasnoscig ministerstwa, ktére musi je naby¢ po normalnej wartosci rynkowej po wygasnieciu umowy
dzierzawy.

(380) Komisja stwierdza, po pierwsze, w $wietle motywu 379, Ze negatywny wplyw na sytuacje finansowg Tartu Agro AS
moga mie¢ jedynie inwestycje, ktére stanowia dodatkowe inwestycje bezposrednio wynikajace z umowy dzierzawy,
tj. znaczenie przy ustalaniu i obliczaniu korzysci moga mie¢ jedynie inwestycje dokonane w celu wypelnienia
zobowiazania dotyczacego inwestycji, o ktérym mowa w motywie 68 lit. a). Jezeli chodzi o twierdzenie Tartu Agro
AS, ze nalezy uwzgledni¢ wszystkie jego inwestycje, Komisja zauwaza przede wszystkim, Ze inwestycje
dokonywane ze wzgledéw biznesowych, tj. inwestycje przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, ktére nie s3 wymagane na
mocy umowy dzierzawy, mimo ze okres ich uzytkowania przekraczalby 25 lat, nie s3 oparte na umowie dzierzawy.

(381) Komisja uwaza za oczywiste, ze dzierzawca prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie produkeji podstawowej przez ponad
25 lat ma réwniez powody biznesowe, aby realizowaé inwestycje dlugoterminowe. W zwigzku z tym Komisja
stwierdza, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie moze skutecznie twierdzié, ze wszystkie jego inwestycje
w dzierzawione grunty, w szczegdlnoSci inwestycje wykraczajace poza zobowigzania wynikajace z umowy
dzierzawy, nalezy uzna¢ za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe.

(382) Po drugie, jedynie inwestycje finansowane w praktyce przez Tartu Agro AS mogg mie¢ negatywny wplyw na
sytuacje finansowg Tartu Agro AS. Warto$¢ nominalna zobowigzania dotyczgacego inwestycji nie jest decydujaca —
decydujaca jest jedynie ta cze$¢ zobowigzania, ktéra w praktyce zostala wyegzekwowana i sfinansowana przez
Tartu Agro AS. Jezeli chodzi o inwestycje w systemy melioracji gruntéw finansowane przez osoby trzecie (motywy
91-99), Komisja uwaza, zZe inwestycje te nie maja negatywnego wplywu na sytuacje finansowa Tartu Agro AS.
W zwiazku z tym jedynie czg$¢ zobowigzania dotyczacego inwestycji zrealizowanych na koszt Tartu Agro AS
mozna uznaé za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe.

(383) Po trzecie, jesli chodzi o warunek umowy dzierzawy, zgodnie z ktérym ulepszenia moga, pod pewnymi warunkami,
sta si¢ wlasno$cig ministerstwa, ktére musi je naby¢ po wygasnieciu umowy dzierzawy (motywy 69, 379 lit. d) itd.),
Komisja stwierdza, co nastgpuje. Moze si¢ zdarzy¢, ze niektére z tych inwestycji nadal bedg mialy wartosé
rezydualng po wygasnieciu umowy, ale nie jest to pewne. Mozliwe jest, Ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS odzyska
cze$¢ wartodci tych inwestycji po zakoficzeniu umowy. Jest to jednak jeszcze niepewne, podczas gdy umowa
dzierzawy nadal obowigzuje. Ponadto w kazdym razie Komisja zauwaza, ze przedsigbiorstwo Tartu Agro AS
w praktyce przyjelo zobowigzanie finansowe, ktére spoczywato na wlascicielu.

(384) W tej sytuacji, poniewaz dane dotyczace ewentualnego przyszlego nabycia wartoéci rezydualnej aktywéw przez
ministerstwo nie sa dostepne przed wygasnieciem umowy dzierzawy i sa niepewne, ze wzgledow ostrozno$ciowych
Komisja zaklada, Ze sfinansowane przez Tartu Agro AS inwestycje, do kt6rych zobowigzat si¢ dzierzawca, nalezy
uzna¢ za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe (zob. motywy 388 lit. b) i 389 lit. a)).

(385) Jezeli chodzi o okres uzytkowania inwestycji, Komisja zauwaza, Ze korzysci z inwestycji w systemy melioracji
gruntéw, o ktérych mowa w motywie 68 lit. a), s3 dzielone migdzy strony, gdy okres uzytkowania inwestycji
przekracza okres obowigzywania umowy dzierzawy.Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS moze korzysta¢ ze swoich
inwestycji, do ktdrych si¢ zobowiazalo, jedynie przez okres 25 lat obowigzywania umowy dzierzawy.Pozostata
czg$¢ okresu uzytkowania przynosi korzysci wydzierzawiajacemu. Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS réwniez
odniostoby jednak korzysci z tych inwestycji, gdyby zostaly one oplacone przez Estonig, jak przewidziano w § 16
ust. 1 ustawy o melioracji gruntéw (zob. motyw 180).

(386) Ponadto — w sytuacji gdy przedsicbiorstwo Tartu Agro AS byloby w stanie kontynuowaé dzialalno$¢ zgodnie
z zasada kontynuacji dzialalno$ci — po wygasnigciu umowy dzierzawy skumulowane zamortyzowane inwestycje
stanowig cze$¢ inwestycji, ktéra przynosi korzySci Tartu Agro AS. Pozostala cze$¢ inwestycji przynosi korzysci
wylacznie wydzierzawiajacemu. Skumulowane odpisy amortyzacyjne stanowig warto$¢ ekonomiczng inwestycji,
ktéra lezy wylacznie we wlasnym interesie dzierzawcy, a ta czg$¢ inwestycji, ktéra nie zostala zamortyzowana ani
nabyta przez wydzierzawiajacego w momencie wygasniecia umowy dzierzawy, stanowi korzy$¢ gospodarcza
wydzierzawiajacego wynikajaca z tego zobowigzania umownego.
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(387)

(388)

(389)

(390)

(391)

(392)

(393)

(394)

Komisja zauwaza jednak, ze nie sa dostgpne dane kontrfaktyczne dotyczace skumulowanych odpiséw
amortyzacyjnych w systemach melioracji gruntéw w sytuacji, gdy przedsigbiorstwo Tartu Agro AS byloby w stanie
kontynuowal dziatalno§¢ zgodnie z zasadg kontynuacji dzialalnosci. Zatem ze wzgledéw ostroznosciowych
Komisja zaklada, Ze inwestycje w systemy melioracji gruntéw maja nieskonczony okres uzytkowania, tj. kwota
inwestycji w systemy melioracji gruntéw sfinansowanych przez Tartu Agro AS nie moze zosta¢ zmmniejszona
o kwotg, ktéra stanowilaby korzys¢ gospodarcza przedsigbiorstwa Tartu Agro AS.

Na podstawie motywéw 379-387, oceniajac istnienie korzysci, Komisja, dla zachowania ostroznosci, zaktada, Ze:

a)  inwestycje w systemy melioracji gruntéw dokonane w zwiazku z zobowigzaniem dotyczacym inwestycji maja
nieskoficzony okres uzytkowania, tj. nie dokonuje si¢ amortyzacji, a wydzierzawiajacy moze w pelni korzystaé
z tych inwestycji; oraz

b)  wraz z uplywem okresu obowigzywania umowy dzierzawy panstwo nie staje si¢ wlascicielem skladnikéw
majatku, ktére zostaly sfinansowane przez Tartu Agro AS na mocy zobowigzania dotyczacego inwestycji, ani
nie placi za nie Zadnej rekompensaty.

Z motywu 388 wynika, ze:

a)  jezeli jednak z uplywem okresu obowigzywania umowy dzierzawy panstwo stanie si¢ wlascicielem
skfadnikéw majatku sfinansowanych w ramach zobowigzania dotyczacego inwestycji lub zaplaci za nie
rekompensate, moze to stanowi¢ nowy Srodek, ktéry mozna by oceni¢ zgodnie z zasadami pomocy panstwa;

b)  nominalnej rocznej wartosci zobowigzania dotyczacego inwestycji w kwocie [...] EUR, o ktdérej mowa
w motywie 68 lit. a), nie nalezy uznawac za cz¢$¢ oplaty za dzierzawe uiszczanej przez Tartu Agro AS (biorgc
pod uwage, Ze nie zawsze byto ono spelniane);

¢)  zamiast tego 100 % rocznej kwoty zobowiazania dotyczacego inwestycji, ktora zostala faktycznie uiszczona
przez Tartu Agro AS w danym roku, nalezy uznaé za czg$¢ oplaty za dzierzawe i doda¢ do rocznej oplaty za
dzierzawe, gdy jest ona poréwnywana z odpowiednim poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za
dzierzawe.

Z powyzszego wynika, ze wysoko$¢ zobowigzania dotyczacego inwestycji, o ktérym mowa w motywie 68 lit. a),
mozna doda¢ do rocznych oplat za dzierzawe przy poréwnywaniu z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za
dzierzawe jedynie do wysokosci kwoty, ktérg w praktyce sfinansowalo przedsigbiorstwo Tartu Agro AS.

5.2.3.3.2.7. Okres obowigzywania umowy i postanowienia dotyczace dostosowania cen — ocena skutkow
gospodarczych i zgodnosci z rynkiem

Jesli chodzi o 25-letni okres obowigzywania umowy dzierzawy, jest on znacznie dluzszy, niz przyjmuje si¢
w praktyce rynkowej. W szczegdlnosci w przypadku uméw dzierzawy zawieranych przez Urzad Ziemski jest on
zazwyczaj ustalany na okres pigciu lat (zob. motyw 112). W tym kontekscie Komisja stwierdza, co nast¢puje:

a)  pierwotnie uzgodniona roczna oplata za dzierzawe, ktéra nadal obowigzywala w momencie przystapienia
Estonii do Unii Europejskiej, wynosita [...] EUR za rok kalendarzowy w odniesieniu do [...] hektaréw (motyw
85) oraz

b)  umowa dzierzawy nie zawiera warunku, ktory umozliwialby automatyczne dostosowania cen bez zgody
stron, poniewaz umowa dzierzawy zawiera jedynie postanowienia, o ktérych mowa w motywach 63-66,
umozliwiajace stronom dostosowanie uiszczonej oplaty za dzierzawe pod pewnymi warunkami.

W odniesieniu do przedmiotowej sprawy i warunkéw umowy dzierzawy, o ktérych mowa w motywach 63-67,
Komisja uwaza, ze warunki, ktére umozliwiaja stronom wnioskowanie o obnizenie lub podwyzszenie oplaty za
dzierzawe o rozsadng kwote, jezeli oplata za dzierzawe nalezna od dzierzawcy przekracza przychody lub odbiega
o ponad polowe od rozsgdnej oplaty za dzierzawe odpowiadajacej zobowigzaniom umownym obu stron, nie
odpowiadaja w sposéb wlasciwy warunkowi odpowiedniej indeksacji. Warunki umowy dzierzawy, ktére
umozliwiajg stronom rozpoczgcie procesu zmiany oplaty za dzierzawg, nie gwarantujg, ze uzgodniona oplata za
dzierzawe bedzie zgodna z odpowiednimi cenami rynkowymi.

Po pierwsze, warunek ten umozliwia dostosowanie oplat za dzierzawe jedynie wtedy, gdy odchylenie od
normalnego poziomu cen rynkowych przekracza 50 %.

Po drugie, wymaga od stron zlozenia konkretnego wniosku o dostosowanie oplaty za dzierzawe.
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(395) Po trzecie, przenosi réwniez ryzyko operacyjne z dzierzawcy na wydzierzawiajacego, poniewaz umowa dzierzawy
zawierala warunek, ktéry umozliwial dzierzawcy zadanie obnizenia oplaty za dzierzawe, jezeli przekracza ona
przychody z normalnego gospodarowania przedmiotem dzierzawy.

(396) Z powyzszego wynika, Ze warunek ten zapewnia utrzymanie ceny rynkowej w umowie dzierzawy przez caly okres
jej obowigzywania.

397) W zwiazku z tym Komisja stoi na stanowisku, ze 25-letni okres obowigzywania umo niezawierajacej
3 Yy ) 4zZyw wy jace]
postanowien takich jak indeksacja, ktore gwarantowalyby utrzymanie ceny rynkowej, stanowi ceche tej umowy
dzierzawy, kt6ra znaczaco wplywa na jej gospodarcze i finansowe konsekwencje.

(398) Ponadto Komisja stwierdza, ze:

a)  wladze Estonii nie przedstawily zadnej analizy ex ante, ktéra pozwolitaby ocenié, czy pierwotna cena
dzierzawy odpowiednio uwzglednia okres obowigzywania umowy dzierzawy;

b)  szczegblowe postanowienia pierwotnej umowy dzierzawy, ktére w praktyce definiujg wplyw gospodarczy
i finansowy umowy dzierzawy, zawarto w ramach ograniczonych negocjacji, gdy przedsigbiorstwo Tartu
Agro AS bylo podmiotem pafistwowym (motyw 47).

(399) W S$wietle powyzszego Komisja uwaza, ze przedsigbiorstwo nie moglo uzyskaé takich warunkéw w normalnych
warunkach rynkowych, poniewaz pierwotnie uzgodniona cena dzierzawy nie uwzglednia w wystarczajgcym
stopniu czasu obowigzywania i braku warunku indeksacji.

(400) Komisja stwierdza, ze okres obowigzywania umowy oraz postanowienia, o ktérych mowa w motywach 64—66, sg
cechami umowy dzierzawy, ktdrych przedsigbiorstwo nie mogloby uzyska¢ w normalnych warunkach rynkowych.

(401) W normalnych warunkach rynkowych dzierzawca nie mialby racjonalnego powodu z gospodarczego, handlowego
i finansowego punktu widzenia, biorgc pod uwage okres obowiazywania pierwotnej umowy dzierzawy, aby
ograniczy¢ mozliwosci wzrostu cen przez warunki, o ktérych mowa w motywach 64-66.

(402) Komisja nie zgadza si¢ réwniez z argumentem przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, ze strony umowy dzierzawy nie sg
w stanie stale dostosowywaé umowy dlugoterminowej do warunkéw rynkowych (zob. motyw 192). Komisja
przypomina zasade nadrzednosci prawa UE (%) oraz fakt, ze ani prawo krajowe, ani umowa podpisana przez
panstwo czlonkowskie nie moga narusza¢ zasad pomocy pafistwa (zob. réwniez motyw 285).

(403) Biorac pod uwage, ze umowa dzierzawy zawierala warunki, o ktérych mowa w motywach 64-66, ktére przenosza
cz¢§¢ ryzyka operacyjnego dzierzawcy na wydzierzawiajacego, generujac tym samym korzy$¢ dla dzierzawcy,
Komisja stwierdza, ze okres obowigzywania umowy dzierzawy ma charakter opcji w ramach tej umowy, w zwiazku
z czym nie stanowi warto$ci ujemnej dla wydzierzawiajacego, a okres ten moze jedynie zwigkszy¢ warto$¢ korzysci,
gdy roczna kwota oplaty za dzierzawe jest poréwnywana z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe
opartym na umowach o krétszym okresie obowiazywania.

5.2.3.3.2.8. Roéznica miedzy oplatg za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS a poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe w dniu przystapienia Estonii do Unii Europejskiej

(404) W 2004 r. najnizszy poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe wynosit 10 EUR/ha na podstawie
sprawozdania Uus Maa (motywy lit. b) i 128), biorac pod uwage, ze dane Urzedu Ziemskiego byly dostepne
dopiero od 2005 .

(405) Wynika z tego, ze w przypadku 2 839,50 ha gruntéw ornych poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe
wynosilby 28 395 EUR/ha. Odpowiednio w przypadku 2 920,98 ha gruntéw kwalifikujacych si¢ do wsparcia
w ramach WPR roczna cena rynkowa wynositaby 29 209,80 EUR.

(") Wyrok Trybunatu z dnia 15 lipca 1964 r., Flaminio Costa/E.N.E.L., sprawa 6-64, ECLLEU:C:1964:66.
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(406) W 2004 r. roczna oplata za dzierzawe uiszczona przez Tartu Agro AS, tj. kwota oplaty za dzierzawe bez podatku od
nieruchomosci lub innych zobowigzan finansowych, wyniosta [...] EUR (motyw 85), tj. [...] EUR/ha gruntu ornego
(2 839,50 ha) (motyw 148) lub [...] EUR/ha gruntu kwalifikujacego si¢ do wsparcia w ramach WPR ([...] ha).

(407) W $wietle motywu 390, gdy oplate za dzierzawe uiszczana przez Tartu Agro AS poréwna si¢ z poziomem
odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, zobowigzanie dotyczace inwestycji (motyw 68 lit. a)) nalezy
uwzglednié jako czes$¢ oplaty za dzierzawe do wysokosci kwoty, ktdra jest finansowana przez Tartu Agro AS.

(408) W 2004 r. przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie sfinansowalo jednak zadnych inwestycji w systemy melioracji
gruntéw (motyw 99).

(409) W zwiazku z powyzszym Komisja stwierdza, ze oplata za dzierzawe uiszczana przez Tartu Agro AS ([...] EUR, [...]
EUR/ha gruntu ornego ([...] ha)) w poréwnaniu z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawg
(29 209,80 EUR, 10 EUR/ha (najnizsza cena zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa), zob. motywy 128 i 332)) byla
nizsza od ceny rynkowe;j.

(410) Wniosek dotyczacy istnienia korzysci pozostaje taki sam réwniez w przypadku obnizenia rynkowej oplaty
odniesienia w wysokosci 10 EUR/ha o 20 % (jak zaproponowano w sprawozdaniu Uus Maa), uwzgledniajac tym
samym maksymalny zakres doktadnosci wyceny (zob. motywy 132, 144 i 424).

(411) Jedynie w sytuacji alternatywnej, w ktorej przedsigbiorstwo Tartu Agro AS sfinansowaloby zobowigzanie dotyczace
inwestycji w nominalnej wartosci rocznej wynoszacej [...] EUR rocznie, oplata za dzierzawe przekraczalaby
rynkowg oplate odniesienia wynoszaca 10 EUR /ha.

(412) Biorac pod uwage 25-letni okres obowigzywania umowy dzierzawy oraz korzystne warunki dotyczace przyszlych
podwyzek cen, ktérych przedsigbiorstwo nie mogloby uzyskaé¢ w normalnych warunkach rynkowych (motyw 399),
wynika z tego, ze umowa dzierzawy przyniosta przedsigbiorstwu Tartu Agro AS korzy$¢ gospodarcza w dniu
przystapienia Estonii do Unii Europejskie;j.

5.2.3.3.2.9. Roéznica miedzy oplatg za dzierzawe uiszczong przez Tartu Agro AS a poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe w momencie wprowadzenia renegocjowanych oplat za dzierzawe
po przystapieniu Estonii do Unii Europejskiej

(413) Poniewaz wysoko$¢ oplaty za dzierzawe zostala ponownie wynegocjowana lub jednostronnie zwiekszona po
wy. paty p wynegocj ) p
przystapieniu (zob. sekcja 2.5.4), Komisja ocenia, czy zmienione oplaty za dzierzawe byly zgodne z rynkowym
poziomem odniesienia.

(414) Od 2005 r., w Swietle motywu 335, odpowiedni poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe opiera si¢ na
danych Urzedu Ziemskiego dotyczacych mediany cen dzierzawy w Estonii, jak wskazano w motywie 111.

(415) W kontekscie wnioskow przedstawionych w sekcji 5.2.3.3.2.6 dotyczacej przeliczenia oplaty za dzierzawe w euro za
hektar oraz zgodnosci z rynkiem i znaczenia gospodarczego zobowigzaf finansowych nalezy dokonad
nastepujacych przeksztalceri i dostosowan w celu obliczenia réznicy miedzy poziomem odniesienia dla oplaty
rynkowej za dzierzawe, tj. danymi Urzedu Ziemskiego, a faktyczng oplata za dzierzawe uiszczang przez Tartu
Agro AS:

a)  faktycznie poniesiong oplat¢ za dzierzawe w 2014 r. ([...] EUR), ktéra przekroczyla uzgodniona oplate za
dzierzawe ([...] EUR), tj. [...] EUR, nalezy zakwalifikowa¢ jako opdZniong platnos¢ za 2012 r., kiedy czynsz
faktycznie uiszczony przez Tartu Agro AS byl nizszy, niz uzgodniono;

b)  rocznag kwote zobowigzania dotyczacego inwestycji faktycznie sfinansowana i poniesiona przez Tartu Agro
AS nalezy doda¢ do rocznych oplat za dzierzawe uiszczanych przez Tartu Agro AS (motyw 99); oraz

¢)  roczng kwote oplaty za dzierzawe, tj. oplate za dzierzawe i kwote dodang w lit. b), faktycznie uiszczong przez
Tartu Agro (wyrazong w EUR[rok) nalezy przeliczy¢ na warto$¢ w euro za hektar poprzez podzielenie jej
przez liczbe hektaréw kwalifikujacych sie do wsparcia w ramach WPR w danym roku lub, alternatywnie,
hektary kwalifikujace si¢ do wsparcia w ramach WPR w danym roku nalezy pomnozy¢ przez poziom
odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, tj. dane Urzedu Ziemskiego.
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(416)

Z powyzszego wynika, Ze po obliczeniu réznicy miedzy rzeczywista oplata za dzierzawg uiszczong przez Tartu
Agro AS a kwotg, ktéra przedsigbiorstwo to powinno bylo zaplacié w normalnych warunkach rynkowych,
renegocjowane i jednostronnie podwyzszone oplaty za dzierzawe byly nizsze od rynkowych oplat odniesienia
obowigzujacych na rynku od 2005 r., kiedy to dostosowano roczng oplate za dzierzawe, jak pokazano w ponizszej
tabeli (zob. tabela 18):

Tabela 18

Wysokos¢ oplaty za dzierzawe w poréwnaniu z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe
w czasie, gdy strony dostosowaly roczng oplate za dzierzawe

(417)

(418)

(419)

(420)

(421)

(422)

Zobowiazanie Cena Obszar kwa}lifikuja(cy sie
Uiszczona dotyczace inwestycji dzierzawy Poziom do wsparcia w ramach
Rok roczna oplata za | (kwota finansowana | poréwnywalna odniesienia dla WPR
dzierzawe przez Tartu Agro Z ceng ceny rynkowej Cena odniesienia
AS) odniesienia wyrazona w EUR /ha
[...] [...] [...] ha,
2005 5112,93 102014,71
34,60 EUR /ha
-] (-] [...]ha
2007 20560,91 107 503,49
36,92 EUR/ha
2009 56 211,59 153 903,79
52,90 EUR/ha

W zwiazku z tym Komisja stwierdza, ze strony uzgodnily oplate za dzierzawe, ktéra nawet powigkszona o roczng
kwote zobowigzania dotyczacego inwestycji finansowanych przez Tartu Agro AS pozostaje ponizej ceny, ktérg
przedsigbiorstwo to powinno bylo wéwczas zaplacié w normalnych warunkach rynkowych po przystapienia
Estonii do Unii Europejskie;j.

5.2.3.3.2.10.  Roéznica miedzy oplata za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS a poziomem odniesienia dla

oplaty rynkowej za dzierzawe od 2005 r.

W zwigzku z powyzszym Komisja stwierdza, ze roznica migdzy roczng oplata za dzierzawe uiszczang przez Tartu
Agro AS a ceng rynkowg wynika z:

a)  oplaty za dzierzawe ustalonej pierwotnie ponizej poziomu odniesienia ceny rynkowej (sekcja 5.2.3.3.2.8);

b)

korzystnych warunkéw w odniesieniu do okresu obowigzywania umowy i warunkéw dostosowania oplat
(sekcja 5.2.3.3.2.7) oraz

¢)  zmienionych oplat za dzierzawe, ktére uzgodniono ponizej ceny rynkowej (sekcja 5.2.3.3.2.9).

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do obliczenia réznicy miedzy rzeczywistg oplatg za dzierzawe uiszczong
przez Tartu Agro AS a kwota, ktéra przedsigbiorstwo to powinno bylo zaplacié w normalnych warunkach
rynkowych, Komisja (zob. motyw 291) musi poréwnac roczng oplate za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS
z poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, aby okredlié, czy przedmiot dzierzawy zostal
przekazany Tartu Agro AS na korzystnych warunkach.

Te przeksztalcenia i dostosowania opisane w motywie 415 musza zosta¢ dokonane w celu zapewnienia, aby rdznica
miedzy poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, tj. danymi Urzedu Ziemskiego, a rzeczywista
oplatg za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS byla oparta na poréwnywalnych wartosciach.

Komisja zauwaza, ze celu zapewnienia przejrzystoSci korzy$¢ ocenia si¢ w ujeciu rocznym, mimo ze rzekoma
korzy$¢ zostala przyznana Tartu Agro AS, gdy dzierzawiony grunt zostal oddany do uzytku Tartu Agro AS po
cenie nizszej od ceny rynkowej, tj. gdy oplata za dzierzawe ponizej ceny rynkowej byla wymagana dwa razy w roku
—w dniach 1 lipcai 1 grudnia (zob. motyw 508).

Jak wykazano w ponizszej tabeli (zob. tabela 19), w latach 2015-2019 oplata za dzierzawe faktycznie uiszczona
przez Tartu Agro AS, powigkszona o kwote zobowigzania dotyczacego inwestycji w systemy melioracji gruntéw
faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS, byta nizsza od rocznej rynkowej oplaty odniesienia.
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(423)

(424)

Tabela 19

Roczna oplata za dzierzawe uiszczana przez Tartu Agro AS w poréwnaniu z poziomem odniesienia dla
oplaty rynkowej za dzierzawe

Zobowigzanie Powierzchnia
dotyczace w ha Rynkowy
Uiszczona inwestycji Rynkowa oplata (kwalifik Jiomm
Rok oplata za faktycznie odniesienia wewalt du- (I;O om Réznica
0 dzierzawe sfinansowane (EUR/ha) (Urzad jaca SIE : N (E[?R?}lleil(el?g d (EUR/rok)
(EUR/rok) przez Tartu Agro Ziemski) V‘;Vigran;cah Zieranski) &
AS WPR)
(EUR/rok)
A B o D E .
Kolumna | w 85) (motyw 99) C=D"E (motyw87) | (moyw111) | [ CTA*B
2005 [...] [...] 102014,71 [...] 34,60 [...]
2006 [..:] [...] 68 893,23 [...] 23,66 [.-.]
2007 [...] [...] 107 503,49 [...] 36,92 [...]
2008 [...] [...] 120170,02 [...] 41,30 [...]
2009 [...] [...] 153 903,79 [...] 52,90 [...]
2010 [...] [...] 106 548,77 [...] 36,58 [...]
2011 [.-:] [...] 161 581,10 [...] 55,88 [.--]
2012 [...] [...] 233 335,55 [...] 80,39 [...]
2013 [...] [...] 354 266,69 [...] 122,31 [...]
2014 [...] [...] 319 693,27 [...] 109,85 [...]
2015 [...] [...] 315302,97 [...] 107,63 [.-.]
2016 [.-:] [...] 279097,73 [...] 95,27 [.-.]
2017 [...] [...] 257 888,79 [...] 88,00 [...]
2018 [...] [...] 295672,48 [...] 101,03 [...]
2019 [...] [...] 336 331,57 [...] 115,13 [...]

Z powyzszego wynika, Ze umowa dzierzawy nie byla zgodna z rynkiem pod wzgledem oplaty za dzierzawe, okresu
obowigzywania umowy, warunkéw indeksacji (sekcja 5.2.3.3.2.7) i egzekwowania (sekcja 5.2.3.4), a zatem umowa
dzierzawy przewidywala wydzierzawienie gruntu Tartu Agro AS po cenie nizszej od ceny rynkowej. Komisja
stwierdza, ze wykazana w powyzszej tabeli réznica, w szczegdlno$ci w porédwnaniu z oplatg za dzierzawe
uiszczang przez Tartu Agro AS, $wiadczy o korzysci zwiazanej z wyceng umowy dzierzawy zawartej przez wladze
Estonii.

5.2.3.3.2.10.1. Analiza wrazliwosci w odniesieniu do odpowiednich danych dotyczacych cen rynkowych

Analiza wrazliwosci jest metodg stosowang do okre$lenia, w jaki sposob rézne zmienne lub czynniki w modelu lub
systemie mogg wplyna¢ na wynik. Obejmuje zmiang pojedynczej zmiennej w danym momencie, pozwalajgc ocenid,
jak znaczaco zmienia si¢ wynik. W tym kontekscie, jezeli chodzi o wrazliwo$¢ réznicy cen na dokladno$é poziomu
odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, Komisja zauwaza, ze wniosek pozostaje taki sam, nawet w przypadku
obnizenia poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe o 20 %. Ponadto Komisja zauwaza, ze:

a)  wsprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, Ze wycena charakteryzuje si¢ umiarkowang dokladnoscig, a faktyczny
czynsz moze réznic si¢ o + 20 %;

b)  w najnowszej ekspertyzie (nawet jesli przedstawiono szacunki wylacznie na 2020 r.) - sprawozdaniu Domus
— stwierdzono, ze dokladno$¢ przeprowadzonej wyceny wynosi = 10 %;

¢)  informacje dotyczgce jako$ci wskazuja, Ze grunty dzierzawione na podstawie umowy dzierzawy majg wyzsza
jako$¢ niz grunty dzierzawione przez Urzad Ziemski.
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5.2.3.3.2.10.2. Analiza wrazliwosci w odniesieniu do pozostatych dostepnych Zrédel cen rynkowych

(425) Jezeli chodzi o dane Urzedu Ziemskiego, Komisja zauwaza, ze przedstawiaja one uzyskane ceny rynkowe za
dzierzawe gruntéw rolnych wydzierzawionych przez rzad. Z powyzszego wynika, ze skoro wydzierzawiajacym jest
rzad, to w niniejszej sprawie stanowi on wlaSciwy rynek dzierzawy gruntéw, czyli zbiér transakcji najbardziej
poréwnywalnych do umowy dzierzawy, dostepnych dopiero po 2004 r.

(426) Jezeli chodzi o sp6jnosé dostepnych pozioméw odniesienia dla oplat za dzierzawg, Komisja zauwaza, ze:

a)  w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara z dnia 12 kwietnia 2013 r. stwierdza si¢, ze odnawiane obowigzujace
umowy i nowe umowy byly realizowane w przedziale cenowym 50-100 EUR/ha, a na dobrze rozwinietych
logistycznie i konkurencyjnych obszarach, niekiedy po wyzszych cenach;

b)  w sprawozdaniu Uus Maa odnotowano przedzial oplat wynoszacy 30-50 EUR/ha w latach 2010-2014, tj.
w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara podano wyzsze ceny rynkowe niz w sprawozdaniu Uus Maa;

¢)  wedlug danych Urzedu Ziemskiego oplata wynosita 80,39 EUR/ha w 2012 r.i 122,31 EUR/ha w 2013 r. oraz

d)  Urzad Statystyczny Estonii podaje poziom oplaty za 2012 r. w wysokosci 26 EUR /ha.

(427) Komisja stwierdza, ze sprawozdanie Pindi Kinnisvara, zlecone przez Tartu Agro AS i wycofane przez wladze Estonii,
nie jest sprzeczne z danymi Urzedu Ziemskiego. Dane Urzedu Ziemskiego powinny wykazywaé wyzsze oplaty za
dzierzawe niz sprawozdanie Pindi Kinnisvara, poniewaz poziom cen jest wyzszy w przypadku dzierzawy gruntéw
publicznych niz w przypadku dzierzawy gruntéw prywatnych (motyw 314), a w sprawozdaniu Pindi Kinnisvara
uwagi nie ograniczaly si¢ do dzierzawy gruntéw publicznych, natomiast dane Urzedu Ziemskiego ograniczaja si¢
do dzierzawy gruntéw publicznych.

(428) Jezeli chodzi o sprawozdanie Uus Maa, Komisja stwierdza, ze przedstawiono w nim rozsgdny, spéjny i ostrozny
poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, poniewaz przedzialy cenowe sa zblizone do danych
pochodzacych z Urzedu Statystycznego Estonii, ktére z powodéw wyjasnionych w motywie 109 i potwierdzonych
w sprawozdaniu Uus Maa (motyw 135) przedstawiaja szacunkowg cene nizszg od ceny rynkowej. Jak jednak
wyjasniono powyzej, sprawozdanie Uus Maa zawiera najlepszy dostepny poziom odniesienia dla roku 2004, ktory
mozna nadal uzna¢ za wiarygodny.

(429) W odniesieniu do sprawozdania Domus Komisja zauwaza, ze datg zawartej w nim wyceny (™) jest 18 lutego 2020 r.
oraz ze sprawozdanie to nie zawiera retrospektywnych szacunkowych cen dzierzawionych gruntéw.

(430) Komisja stwierdza, ze sprawozdanie Domus ma niewielkie znaczenie (motyw 313) dla niniejszego dochodzenia,
poniewaz zawiera szacunki dotyczace 2020 r., ktérego nie dotyczy niniejsze dochodzenie (zob. motywy 15 i 144).

(431) Podsumowanie dostgpnych danych dotyczacych cen przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 20
Dostepne Zrédta danych dotyczacych cen za 2014 r.

Rodzaj zr6dk
Rok 2014 EUR/ha . yzcr}‘; a Uwaga
Wsparcie
w ramach L .
Jednolita platnosé jednolitej platnosci quchp d dmerzavycy, W?d.l,lfg ell)<1§p ertox(:iv, ceny
obszarowa 114,09 obszarowej zierzawy gruntow sg scisle zblizone do poziomu
otrzymane przez jednolitej platnosci obszarowej
dzierzawce
Wedlug ekspertéw i Estonii ceny rynkowe sg
w rzeczywistosci wyzsze, niz wynika z danych
Urzad Statystyczny Dane statystyczne statystycznych (zob. motyw 304). Ponadto dane
Estonii 58 | o orowincii Tarty | 1€ Ograniczaja sie do dzierzaw gruntéw
p ) publicznych, w przypadku ktérych ceny sg
wyzsze niz w przypadku dzierzaw gruntéw
prywatnych.

(") Data wyceny to dziel, w ktérym przedstawiono wynik wyceny (oplate za dzierzawe).
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(432)

(433)

Rodzaj zrodia

Rok 2014 EUR/ha danych Uwaga
50-100, El;sfee;?é}zla oparta Oplaty za dzierzawe obszaréw dobrze
Pindi Kinnisvara powyzej | erwowanvch rozwinietych logistycznie i konkurencyjnych
100 | ok YN | moga by¢ wyisze niz 100 EUR /ha.
W ekspertyzie uwzgledniono fakt, ze 90 %
gruntéw to grunty orne w atrakcyjnej lokalizacji
Ekspertyza w prowingji Tartu, oraz zobowiazanie dotyczace
Pindi Kinnisvara 20-30 | uwzgledniajaca inwestycji odpowiadajace kwocie 104 EUR /ha
specofike obszary | ¥ sprawozdaniu nie okre$lono daty wyceny i nie
pecylixe wyjasniono, w jaki sposéb szacunkowej cenie
uwzgledniono zobowigzanie dotyczace inwestycji
w wysokosci 104 EUR) (zob. motyw 116).
Ekspertvza oparta | 2° EUR /ha jest ceng szacunkowq na koniec
na cpena}c]h p przedzialu czasowego. Szacunkowa cena podana
Uus Maa 50 | obserwowanvch | 1€t Z doktadnoscig 20 %. (Sprawozdanie nie
na rvnku Y zawiera wyjasnienia, w jaki sposéb szacuje si¢
Y poziomy cen na lata po przystapieniu).
Srednia z median Dane dotyczgce cen rzeczywistych umow
Urzad Ziemski 109,85 transakgji dzierzawy gruntéw publicznych w Estonii (zob.
w Estonii motyw 425).

W $wietle powyzszego — biorgc réwniez pod uwage fakt, Ze wsparcie w ramach jednolitej platnosci obszarowej jest
czynnikiem majacym wplyw na ceny dzierzawy gruntéw — Komisja stwierdza, ze inne szacunki cen nie podwazaja
wniosku, zgodnie z ktérym poziom cen oszacowany na podstawie odpowiedniego poziomu odniesienia dla oplaty
rynkowej za dzierzawe, tj. danych Urzedu Ziemskiego, zapewnia najdokladniejsze szacunki cenowe poczawszy od

2005 .

5.2.3.3.2.10.3. Analiza wrazliwosci w odniesieniu do okresu obowigzywania umowy

Komisja:

a)  w$wietle motywu 112 przyznaje, ze dane Urzedu Ziemskiego zasadniczo opieraja si¢ na umowach dzierzawy
zawartych na okres 5 lat, podczas gdy umowa dzierzawy obowiazuje 25 lat;

b)  uwaza, ze umowa dzierzawy nie zawiera odpowiedniego warunku indeksacji (motyw 397), mimo ze umowa
dotyczgca oplaty za dzierzawe zostala zmieniona i zalezy od wsparcia w ramach jednolitej platnosci

obszarowe;j.

(434) Jezeli chodzi o réznice w diugosci obowiazywania migdzy oplatg za dzierzawe uiszczang przez Tartu Agro AS
a poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe w danych Urzedu Ziemskiego, Komisja stoi na
stanowisku, Ze rozsadnym podejiciem jest poréwnanie réznicy miedzy ceng dzierzawy placong przez Tartu Agro
AS a ceng rynkowg ustalang co pigc lat.

(435) Rynkowa oplata odniesienia, ustalana co pig¢ lat, odpowiada praktyce rynkowej Urzedu Ziemskiego, a zatem
odpowiada cenie dzierzawy, ktéra moglby ustalié prywatny podmiot gospodarczy dzialajgcy w normalnych

warunkach konkurencji.

(436) Komisja zauwaza, Ze podejscie to wyklucza ryzyko cenowe z korzysci (zob. motyw 294).
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(437) Ponadto przedmiotowe podejscie:

a)  odpowiada sytuacji alternatywnej, w ktorej grunty objete umowg dzierzawy bylyby dzierzawione na
podobnych warunkach, na jakich panstwo dzierzawi grunty w ramach normalnej praktyki za porednictwem
dziatan Urzedu Ziemskiego, oraz

b)  zaklada, ze jedynym istotnym dowodem s3 informacje, ktére byly dostepne, oraz przewidywalny rozwdj
sytuacji, ktéry byt przewidywalny w momencie zmiany umowy dzierzawy przez strony.

(438) Z tabeli, o ktorej mowa w motywie 422 (zob. tabela 19), wynika, ze nawet gdyby poziom odniesienia dla oplaty
rynkowej za dzierzawg zostal ustalony w latach 2005, 2010 i 2015, oplata za dzierzaw¢ uiszczana przez Tartu
Agro AS bylaby nizsza od ceny rynkowej, ktérg przedsi¢biorstwo Tartu Agro zaplacitoby w normalnych warunkach
rynkowych.

(439) Komisja stwierdza, ze — jak wykazano — wniosek dotyczacy istnienia korzysci pozostaje taki sam, nawet jesli
odpowiedni poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe jest ustalany co pigc lat.

5.2.3.3.2.11.  Dodatkowy argument Tartu Agro AS, zgodnie z ktérym domniemana korzy$¢ zostala
wyeliminowana, gdy Estonia sprzedala swoje udzialy w przedsi¢biorstwie Tartu Agro AS

(440) Przedsigbiorstwo Tartu Agro AS przedstawito dodatkowy argument, stwierdzajac, ze domniemana korzys¢ zostataby
wyeliminowana z powodu prywatyzacji i polgczenia przedsigbiorstw. Ponadto przedsigbiorstwo Tartu Agro AS
twierdzi, ze Srodki, prywatyzacje i polaczenie nalezy uznac za jedng transakcje.

(441) Po pierwsze, Komisja zauwaza, ze polaczenie nie bylo transakcjg na aktywach (ang. asset deal), a transakcja na
udziatach (ang. share deal). Przedsigbiorstwo OU Tartland wlaczono do Tartu Agro AS, co oznacza, ze ciggloéé
prawna miedzy Tartu Agro AS a podmiotem powstalym w wyniku polaczenia jest oczywista i niezakl6cona.
Wynika z tego, ze Tartu Agro AS jest nastepca prawnym pod kazdym wzgledem poprzedniego podmiotu prawnego
o tej samej nazwie, tj. Tartu Agro AS. Korzy$¢ nie zostala w Zaden sposéb wyeliminowana, lecz przeniesiona przez
przedsigbiorstwo Tartu Agro AS, ktére jest uznawane za t¢ samg osobg prawna w $wietle prawa, ze wzgledu na
sukcesje prawna.

(442) Po drugie, jesli chodzi o twierdzenia Tartu Agro AS, zgodnie z ktérymi polgczenie i pierwotna dzierzawa gruntow
byly jedng transakcja, a prywatyzacja wyeliminowala jakgkolwiek korzy$¢, Komisja przyznaje, Ze w niektorych
przypadkach kolejne $rodki interwencji pafistwa mozna uzna¢ za jedng interwencje w rozumieniu art. 107 ust. 1
TFUE, jezeli kolejne interwencje sa ze soba tak $cisle powigzane, w szczegdlnosci ze wzgledu na ich chronologie, cel
i sytuacje przedsigbiorstwa w momencie tych interwencji, ze s3 one nierozdzielne.

(443) Komisja zauwaza, ze w przedmiotowej sprawie nie ma dowodéw na poparcie twierdzenia Tartu Agro AS, o ktérym
mowa w motywach 226 i 227, zgodnie z ktérym dzierzawe, prywatyzacje i polaczenie nalezy uznaé za jedna
transakcje, poniewaz Estonia zamierzala zmaksymalizowaé swoje dochody ze sprzedazy poprzez dzierzawe
gruntéw ponizej ceny rynkowej.

(444) Prywatyzacja nie nastgpita bezposrednio po dzierzawie. Po drugie, Komisja zauwaza, Ze nie istnieje domniemanie
o charakterze ogdlnym, zgodnie z ktérym sama sprzedaz przedsi¢biorstwa korzystajacego z pomocy eliminuje
wplyw gospodarczy tej pomocy.

(445) Komisja stwierdza ponadto, ze ():

a)  zgodnie z decyzja administracyjng o sprzedazy udzialéw Tartu Agro AS przedsigbiorstwu OU Tartland
wybrano ofert¢ OU Tartland, poniewaz zawierala ona wigksze zobowigzania dotyczace inwestycji
w poréwnaniu z oferta oferenta, ktory zaproponowal najwyzsza ceng zakupu;

b)  umowa sprzedazy zawierala zobowigzania do utrzymania zatrudnienia i kontynuowania produkgji rolnej, jak

okreslono szczegétowo w umowie sprzedazy, oraz

(”’) Komisja zauwaza, ze nie ocenia w kontek$cie niniejszej decyzji, czy przyznano jakakolwiek dodatkowg pomoc w zwigzku
z prywatyzacjg, ale ogranicza swoja oceng korzysci do zakresu decyzji o wszczeciu postepowania.
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(446)

(447)

(448)

(449)

(450)

(451)

(452)

(453)

(454)

(455)

¢) umowa sprzedazy zawierala zobowigzania kupujacego do dokonania inwestycji w ciagu pieciu lat albo
zarzadzania przedsigbiorstwem Tartu Agro AS w taki sposéb, aby dokonato ono inwestycji w ciggu pieciu lat,
zgodnie z postanowieniami umowy sprzedazy (sekcja 2.5.3).

Komisja zauwaza, ze nie wybrano oferty z najwyzsza ceng zakupu (motyw 72). Ponadto kryteria kwalifikacji, tj.
kwota inwestycji zarzadzanych lub realizowanych przez Tartu Agro AS, nie wymagaly od OU Tartland
zainwestowania dodatkowego kapitatu, lecz jedynie zarzadzania inwestycjami Tartu Agro AS.

Ponadto umowa sprzedazy obejmowala zobowigzania dotyczace inwestycji, zatrudnienia i produkgji, ktore stuza
realizacji celéw publicznych. Inwestor prywatny nie wiaczylby tych zobowiazan do umowy sprzedazy przy
sprzedazy swoich aktywow.

W zwigzku z tym Komisja uwaza, ze dzierzawa nie jest wylacznie czynnoscig przygotowawczg do prywatyzacji, jak
twierdzi Tartu Agro AS, a dzierzawa i prywatyzacja stanowiag dwie odrebne transakcje. Ponadto prywatyzacja nie
wskazuje na to, ze Estonia dzialataby jak inwestor prywatny, dzierzawigc grunty.

Komisja uwaza, ze zwykly podmiot gospodarczy nie bytby sktonny preferowaé zobowigzan dotyczacych inwestycji
zamiast wyzszej ceny sprzedazy ani uwzglednienia szczegétowych warunkéw dotyczacych przyszlej Sredniej liczby
pracownikéw. Komisja stwierdza, ze przeprowadzenie prywatyzacji nie wskazuje na to, Ze cena sprzedazy udzialéw
Tartu Agro AS w pelni odzwierciedlalaby skutki domniemanej pomocy, a prywatyzacja powinna zosta¢ dokladniej
zbadana.

Ponadto Komisja zauwaza, ze egzekwowanie pierwotnej umowy dzierzawy, a mianowicie jej zmian ustalajacych
oplate za dzierzawe ponizej poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe, nastgpito po polaczeniu
i przystapieniu Estonii do Unii Europejskiej.

W $wietle powyzszego Komisja stwierdza, ze prywatyzacja i polaczenie przedsigbiorstw nie wyeliminowaly
korzysci, jak twierdzi Tartu Agro AS.

5.2.3.4. Zgodnos$¢ z zasadami rynkowymi egzekwowania umowy dzierzawy

Korzy$¢ w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE moze wystapi¢, jezeli realizacja umowy dzierzawy przez Estonie nie jest
zgodna z normalnymi praktykami rynkowymi i jezeli powoduje to obnizenie kosztéw, ktére normalnie zostatyby
ujete w budzecie Tartu Agro AS.

W przedmiotowej sprawie Komisja zauwaza, ze:

a)  po pierwsze, pierwotna umowa dzierzawy zawierala warunek (motywy 62-67), zgodnie z ktérym oplata za
dzierzawe podlegata przegladowi raz w roku pod pewnymi warunkami, jednak takie przeglady nie byly
przeprowadzane systematycznie, poniewaz oplata za dzierzawe byla renegocjowana i dostosowywana
trzykrotnie (motyw 76);

b)  po drugie, pierwotna umowa dzierzawy umozliwiata wprowadzenie zmian w przypadkach, w ktorych zmiana
wynika z ustawodawstwa, zatem po wejsciu w zycie unijnych zasad pomocy panistwa w Estonii w 2004 r.
pierwotna umowa dzierzawy umozliwiala wprowadzenie zmian bez zgody stron, jednak takie podwyzki
oplaty za dzierzawe nie mialy miejsca oraz

¢)  po trzecie, mimo Ze pierwotna umowa dzierzawy zostala zmieniona, a roczna oplata za dzierzawe wzrosta od
2004 r., oplata za dzierzawe pozostaje ponizej poziomu odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe (")
(sekeje 5.2.3.3.2.41 5.2.3.3.2.5).

W zwigzku z tym Komisja stwierdza, Ze w okresie objetym decyzjg Estonia nie wykorzystata wszystkich mozliwosci
zwigkszenia oplat za dzierzawe przewidzianych w umowie dzierzawy.

Prywatny podmiot gospodarczy dzialajgcy w normalnych warunkach gospodarki rynkowej wykorzystalby dostepne
mozliwosci podwyzszenia oplat.

(") Odniesienie do zmian w umowie dzierzawy wyklucza zmiane¢ dokonang przez Estoni¢ w celu zastosowania si¢ do pierwotnej decyzji.
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(456) W zwigzku z tym umowa dzierzawy stala si¢ korzystna nie tylko ze wzgledu na pierwotnie uzgodniony poziom cen
oplaty za dzierzawe i zmiany na wspdlnym rynku lub wzrost cen, ale réwniez ze wzgledu na dzialania Estonii lub
raczej zaniechanie dziatan w okresie od 2004 r. do dnia 31 grudnia 2019 .

5.2.3.5. Whnioski dotyczace istnienia korzysci

(457) Komisja stwierdza, ze $rodki przyniosly przedsigbiorstwu Tartu Agro AS korzy$¢ w rozumieniu art. 107 ust. 1
TFUE.

(458) Umowa dzierzawy i jej egzekwowanie przynosily przedsiebiorstwu Tartu Agro AS korzy$¢ gospodarcza od dnia
przystapienia Estonii do Unii Europejskiej do dnia 31 grudnia 2019 r. Korzy$¢ przybrala forme umowy dzierzawy
zawartej na okres 25 lat, na mocy ktdrej grunty rolne sa udostgpniane po cenie nizszej od ceny rynkowej, ktorej
przedsigbiorstwo nie mogloby uzyska¢ w normalnych warunkach rynkowych (7) (motywy 423 1 454-456).

5.2.4. Selektywnos¢

(459) Srodki nie spehniajg kryteriéw programu, poniewaz ich wprowadzenie nie skutkuje udostgpnieniem dzierzawionych
gruntéw beneficjentowi okre$lonemu w spos6b ogélny i abstrakcyjny, lecz jednemu przedsiebiorstwu, ktdre zostato
specjalnie wybrane i wymienione w pierwotnej umowie dzierzawy, ponadto Srodki te s3 zwiazane z konkretng
dzierzawg gruntéw zarzadzanych przez dzierzawce, a warunki okreslajace gospodarcze i finansowe skutki umowy
dzierzawy byly wynikiem negocjacji migdzy wydzierzawiajagcym a dzierzawca.

(460) Zatem S$rodki, jako ze przynosza korzy$¢ jednemu przedsigbiorstwu, Tartu Agro AS, podczas gdy inne
przedsigbiorstwa znajdujace si¢ w poréwnywalnej sytuacji prawnej i faktycznej nie otrzymuja tej samej
domniemanej korzysci, stanowia pomoc indywidualng.

(461) W przypadku pomocy indywidualnej ustalenie istnienia korzysci gospodarczej pozwala w zasadzie domniemywac
selektywno$¢ danego $rodka (7). Dzieje si¢ tak niezaleznie od tego, czy na wlasciwych rynkach istnieja podmioty
gospodarcze, ktére znajduja si¢ w poréwnywalnej sytuacji faktycznej i prawnej. Komisja stwierdza zatem, ze $rodki
s selektywne w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

5.2.5. Zakldcenie konkurencji i wymiany handlowej migdzy paristwami cztonkowskimi

(462) Poprzez przyznanie korzySci Srodek wzmacnia pozycje konkurencyjng beneficjenta na rynku. Zgodnie
z orzecznictwem Trybunalu Sprawiedliwosci sam fakt, ze konkurencyjno$¢ przedsigbiorstwa poprawia sig
w stosunku do pozostalych przedsigbiorstw w wyniku przyznania korzysci gospodarczej, ktorej takie
przedsigbiorstwo nie uzyskaloby w ramach normalnej dzialalnosci, wskazuje na wystepowanie ryzyka zaklocenia
konkurengji (7).

(463) Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Sprawiedliwosci korzy$¢ przyznana przedsigbiorstwu moze wplynaé na
wymiang handlowa miedzy panstwami cztonkowskimi w przypadku, gdy przedsigbiorstwo to prowadzi dziatalnosé
na rynku, ktory jest otwarty na wymiang¢ handlowa wewnatrz UE (*).

(464) Wymiana handlowa wewnatrz UE odbywa si¢ w sektorze produkcji podstawowych produktéw rolnych, w ktérym
dziala beneficjent, i sektor ten jest otwarty na konkurencj¢ na poziomie UE, a zatem podlega wplywowi kazdego
wdrozonego $rodka sprzyjajacego produkcji w jednym panstwie cztonkowskim lub w co najmniej jednym paristwie
czlonkowskim. Ponadto Komisja zauwaza, ze zdolno$¢ produkcji rolnej zwigzana z gruntami rolnymi jest
przedmiotem handlu i inwestycji w Unii Europejskiej. W szczegdlnosci Komisja zauwaza, ze przedsigbiorstwo Tartu
Agro AS dziala w sektorze, w ktorym dziataja glownie MSP. W zwigzku z tym srodki te moga zaktéca¢ konkurencje
lub grozi¢ jej zakléceniem i wplywaé na wymiang handlowa migdzy panstwami cztonkowskimi.

(”’) Zob. wyrok Sadu z dnia 13 lipca 2022 r., T-150/20, Tartu Agro/Komisja, ECLLEU:T:2022:443, pkt 35.

(") Wyrok Sadu z dnia 29 wrze$nia 2021 r., TUIfly GmbH/Komisja, ECLLEU:T:2021:625, pkt 65 i przytoczone tam orzecznictwo. Zob.
takze wydany przez Sad wyrok z dnia 4 lutego 2016 r., Orange/Komisja, ECLLEU:C:2016:78, pkt 64.

() Wyrok Trybunalu z dnia 17 wrzesnia 1980 r, 730/79, Philip Morris Holland BV/Komisja Wspdlnot Europejskich,
ECLI:EU:C:1980:209.

(*) Zob. w szczegblnosci wyrok Trybunatu z dnia 13 lipca 1988 r., 102/87, Republika Francuska/Komisja Wspélnot Europejskich,
ECLLEU:C:1988:391 oraz wyrok Sadu z dnia 28 pazdziernika 2015 r., T-253/12, Hammar Nordic Plugg AB/Komisja Europejska,
ECLLEU:T:2015:81, pkt 123.
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(465)

5.2.6. Whiosek dotyczgcy istnienia pomocy

Komisja stwierdza, ze w okresie objetym niniejsza decyzjg (motyw 240) umowa dzierzawy, jej zmiany
i egzekwowanie stanowig pomoc na rzecz Tartu Agro AS, poniewaz:

a)  $rodki mozna przypisaé panstwu i sg finansowane przy uzyciu zasobéw pafistwowych (sekcja 5.2.1);

b)  przyznaje selektywna (sekcja 5.2.4) korzy$¢ (sekcja 5.2.3.5) Tartu Agro AS, ktore jest przedsigbiorstwem
(sekcja 5.2.2), oraz

¢)  $rodki zakl6caja konkurencje lub groza jej zakloceniem oraz wplywaja na wymiang handlowg miedzy
panstwami czlonkowskimi (sekcja 5.2.5).

(466) Jak wynika z powyzszego, Srodki spelniaja wszystkie warunki okreslone w art. 107 ust. 1 TFUE, a zatem stanowig

(467)

(468)

(469)

(470)

(471)

(472)

(473)

(474)

pomoc panstwa.

5.3. Zgodno$¢é pomocy z prawem

Umowe dzierzawy migdzy ministerstwem a przedsigbiorstwem Tartu Agro AS zawarto w 2000 r., a zatem istniala
ona przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej.

Nie spelnia ona jednak warunkéw uznania jej za istniejaca pomoc w rozumieniu art. 1 lit. b) rozporzadzenia
(UE) 2015/1589 ustanawiajacego szczegdlowe zasady stosowania art. 108 TFUE w zwiazku z zalgcznikiem IV do
Aktu przystgpienia Republiki Czeskiej, Estonii, Cypru, Lotwy, Litwy, Wegier, Malty, Polski, Stowenii i Stowagji (*!),
poniewaz zalgcznikiem IV sekcja 4 ,Rolnictwo” pkt 4, stanowi: aby $rodek pomocy byt uznawany za istniejaca
pomoc, Komisja musi zosta¢ powiadomiona o takim $rodku w ciggu czterech miesiecy od dnia przystapienia —
wszelka inna pomoc jest uznawana za nowa pomoc.

Poniewaz nie mialo miejsca zadne takie powiadomienie, o ktérym mowa w motywie 468, omawiane Srodki
stanowig nowa pomoc w rozumieniu art. 1 lit. ¢) rozporzadzenia (UE) 2015/1589. W $wietle powyzszego Srodki
stanowig pomoc niezgodng z prawem, poniewaz przyznana zostala nowa pomoc z naruszeniem art. 108 ust. 3
TFUE, gdyz nie zglaszajac $rodkéw przed ich wprowadzeniem w zycie, wladze Estonii nie wywiazaly si¢ ze swoich
zobowiazan wynikajacych z art. 108 ust. 3 TFUE.

5.4. Zgodnos$¢ pomocy z rynkiem wewnetrznym

Pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE jest zasadniczo niezgodna z funkcjonowaniem rynku
wewnetrznego, chyba ze moze korzysta¢ z jednego z odstepstw przewidzianych w TFUE.

Srodki, o ktérych mowa w motywie 28, nie s3 programem pomocy, lecz stanowig pomoc ad hoc, poniewaz
transakcja dzierzawy rzekomo przewiduje pomoc na rzecz przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, ktére zostalo
okreslone w pierwotnej umowie dzierzawy jako dzierzawca.

Zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE pomoc moze zostal uznana za zgodng z rynkiem wewnetrznym, jesli jest
przeznaczona na ulatwianie rozwoju niektérych dzialan gospodarczych lub niektérych regionéw gospodarczych,
o ile nie zmienia warunkéw wymiany handlowej w zakresie sprzecznym ze wspolnym interesem.

Stad tez pomoc zgodna z rynkiem wewnetrznym na podstawie tego postanowienia Traktatu musi (i) przyczyniac sig
do rozwoju niektérych rodzajow dziatan gospodarczych lub niektérych regionéw gospodarczych i (i) nie moze
zaktécad konkurencji w sposéb sprzeczny ze wspdlnym interesem.

Zgodnie z zawiadomieniem Komisji w sprawie ustalania zasad stosowanych do oceny pomocy panistwa niezgodnej
z prawem (*?) wszelka pomoc niezgodng z prawem w rozumieniu art. 1 lit. f) rozporzadzenia (UE) 2015/1589
nalezy oceni¢ wedlug zasad i wytycznych obowiazujacych w czasie przyznania pomocy.

() Dz.U. L 236 2 23.9.2003,5. 17.
() DzU. C 119 2 22.5.2002, s. 22.
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(475) Chociaz Estonia nie przedstawita zadnych argumentéw dotyczacych zgodnosci, Tartu Agro AS twierdzi, ze pomoc
panstwa byla zgodna z rynkiem wewnetrznym ze wzgledu na sytuacje gospodarczg, w jakiej zawarto umowe
dzierzawy, oraz fakt, ze Tartu Agro AS dzialalo jako centrum rozmnazania materialu siewnego spelniajacego
normy OECD oraz jako baza szkoleniowo-testowa estoriskiego uniwersytetu nauk biologicznych (motywy 228
do 230).

(476) Komisja zauwaza, Ze poniewaz Tartu Agro AS prowadzi dzialalno$¢ w sektorze lesnym i w sektorze produkgji
podstawowych produktéw rolnych, $rodek nalezy zbadaé w $wietle wytycznych Wspélnoty w sprawie pomocy
panstwa w sektorze rolnym i leSnym na lata 2000-2006 (**) (,wytyczne na lata 2000-2006") oraz pdzniejszych
wytycznych (motyw 480).

(477) Komisja stwierdza, ze umowa dzierzawy nie przewiduje zadnych elementéw, ktére skutkowalyby ulepszeniami
niedostgpnymi na rynku lub ktére wplynelyby na zachowanie przedsigbiorstwa Tartu Agro AS w taki sposdb, ze
podjetoby ono dodatkowg dziatalno$é, ktérej inaczej by nie realizowato lub realizowaloby ja w ograniczonym lub
zmienionym zakresie.

(478) Ogodlnie rzecz biorgc, pomoc panstwa w formie nadmiernie niskich oplat za dzierzawe gruntu stanowi pomoc
operacyjna, poniewaz zmniejsza zwykle koszty operacyjne beneficjenta.

(479) Pomoc operacyjng uznaje si¢ na pierwszy rzut oka za niezgodna z rynkiem wewnetrznym, w szczegélnosci zgodnie
z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE (*).

(480) Wynika z tego, ze Srodki nie stuzag wyeliminowaniu stwierdzonej niedoskonatosci rynku. W zwigzku z tym
negatywne skutki zaklGcajace konkurencje i wymiang handlowa przewazaja nad ewentualnymi pozytywnymi
skutkami $rodkéw. Komisja uwaza zatem, ze nie mozna uzna¢ tego Srodka za zgodny z rynkiem wewnetrznym na
podstawie wytycznych na lata 2000-2006. Srodkéw tych nie mozna réwniez uznaé¢ za zgodne z rynkiem
wewnetrznym na podstawie wytycznych Wspdlnoty w sprawie pomocy panstwa w sektorze rolnym i leSnym na
lata 2007-2013 (*), wytycznych Unii Europejskiej w sprawie pomocy parnstwa w sektorach rolnym i leSnym oraz
na obszarach wiejskich w latach 2014-2020 (*) ani na podstawie obecnie obowigzujacych wytycznych Komisji
w sprawie pomocy panistwa w sektorach rolnym i leSnym oraz na obszarach wiejskich z 2022 r. (*/)

(481) Jezeli chodzi o twierdzenia przedsigbiorstwa Tartu Agro AS, Ze jakakolwiek korzys$¢ stanowitaby rekompensate za
jego ustugi i strategiczne znaczenie dla Estonii, Komisja zauwaza, ze chociaz umowa dzierzawy zawierala warunki
zobowiazujgce Tartu Agro AS do prowadzenia dzialalno$ci w sektorze produkcji podstawowych produktéw
rolnych, umowa dzierzawy lub umowa sprzedazy nie okreslaly Zadnych wymiernych obowiazkéw $wiadczenia
ustugi publicznej. Umowa dzierzawy i umowa sprzedazy zobowigzywaly przedsigbiorstwo Tartu Agro AS jedynie
do prowadzenia dzialalnosci w sektorze produkcji podstawowych produktéw rolnych i utrzymania okreslonej
liczby pracownikéw.

(482) Ponadto wiadze Estonii nie twierdzily, ze od 2004 r. Agro AS mialo szczegblne obowigzki Swiadczenia ustugi
publicznej; nie ma takze innych przestanek wskazujacych na taki stan rzeczy.

(483) Ponadto produkcja podstawowych produktéw rolnych w Estonii odbywa si¢ w warunkach rynkowych.
W szczegdlnosci dzierzawa gruntoéw rolnych jest zwigzana z dzialalnoscig gospodarczg. Jezeli chodzi o twierdzenia
dotyczace znaczenia Tartu Agro AS jako centrum rozmnazania materialu siewnego spelniajacego normy OECD
oraz bazy szkoleniowo-testowej (motywy 228-230), cele te nie byly wyraznie okreslonymi obowigzkami
$wiadczenia ustugi publicznej. Ponadto ewentualna rekompensata za te uslugi w postaci oplaty za dzierzawe
ponizej ceny rynkowej, w szczeg6lnosci poprzez powiazanie oplaty za dzierzawe z jednolitg platnoscia obszarows
(motyw 80), nie zostala obliczona i okreslona w obiektywny i przejrzysty sposob. Ponadto, nawet jesli towary lub
ustugi zwigzane z materialem siewnym, testami lub badaniami zostalyby sfinansowane poprzez sprzedaz
podmiotu, ktory korzysta z umowy dzierzawy ponizej wartoci rynkowej, ustugi te nie zostalyby nabyte w drodze
przejrzystej i niedyskryminacyjnej procedury przetargowej (sekcja 5.2.3.1).

() Dz.U. C 28 2 1.2.2000, s. 2.

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 19 wrze$nia 2000 r., C-156/98, Niemcy/Komisja, ECLLEU:C:2000:467, pkt 30; wyrok Trybunatu z dnia
9 czerwca 2011 r, sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C-76/09 P, Comitato ,Venezia vuole vivere’/Komisja,
ECLLEU:C:2011:368, pkt 136 oraz wyrok Sadu Pierwszej Instancji z dnia 8 czerwca 1995 r., T-459/93, Siemens/Komisja,
ECLLEU:T:1995:100, pkt 48.

(*) Dz.U. C 319z 27.12.2006, s. 1.

(*) Dz.U. C 204 z 1.7.2014, s. 1. Zmienione zawiadomieniami opublikowanymi w Dz.U. C 390 z 24.11.2015, s. 4; Dz.U. C 139
2 20.4.2018,s. 3 oraz Dz.U. C 403 2 9.11.2018, s. 10.

(*) Dz.U. C 4852 21.12.2022,s. 1.
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(484)

(485)

(486)

(487)

(488)

(489)

(490)

(491)

(492)

(493)

W zadnym przypadku nie wykazano w wystarczajacym stopniu, Ze Srodek byt konieczny i proporcjonalny, aby
osiagna¢ cel lezacy we wspolnym interesie. Estonia nie przedstawita zadnych argumentéw dotyczacych zgodnosci
z rynkiem wewnetrznym i w kazdym razie przedmiotowe $rodki nalezy uznaé za pomoc operacyjng. Z tego
powodu Komisja nie znalazta motywéw, ktére umozliwityby uznanie pomocy za zgodng z rynkiem wewnetrznym
w rozumieniu art. 107 ust. 3 TFUE.

Komisja stwierdza zatem, ze dzierzawa gruntéw na rzecz przedsicbiorstwa Tartu Agro AS przez ministerstwo
stanowi pomoc panstwa (sekcja 5.2.6) oraz ze jest ona niezgodna z prawem (sekcja 5.3) i z rynkiem wewnetrznym
(motyw 484) w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

5.5. Odzyskanie srodkow

Zgodnie z TFUE i z utrwalonym orzecznictwem sagdoéw unijnych w przypadku stwierdzenia niezgodnosci pomocy
panstwa z rynkiem wewnetrznym Komisja jest uprawniona do podjecia decyzji o zmianie formy lub wycofaniu
pomocy przez panstwo czlonkowskie (*). Z utrwalonego orzecznictwa sadéw unijnych wynika réwniez, ze
nalozenie na panstwo cztonkowskie obowigzku wycofania pomocy uznanej przez Komisj¢ za niezgodng z rynkiem
wewnetrznym shuzy przywrdceniu stanu pierwotnego (*%).

W tym kontekscie sagdy unijne ustalily, ze cel ten uznaje si¢ za osiagniety, jezeli beneficjent pomocy niezgodne;j
z prawem dokonal jej zwrotu i utracit korzy$¢ posiadang wzgledem konkurentéw na rynku wewnetrznym,
a ponadto zostala przywrdcona sytuacja sprzed wyplaty pomocy (*).

Na podstawie przedmiotowego orzecznictwa w art. 16 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 okreslono, co
nastepuje: ,[w] przypadku gdy podjete zostaly decyzje negatywne w sprawach pomocy niezgodnej z prawem,
Komisja podejmuje decyzje, ze zainteresowane panstwo czlonkowskie podejmie wszelkie konieczne $rodki w celu
windykacji pomocy od beneficjenta [...]".

Zatem biorac pod uwage fakt, ze $rodek bedacy przedmiotem postgpowania zostal wprowadzony z naruszeniem
art. 108 ust. 3 TFUE i Ze nalezy go uzna¢ za pomoc niezgodna z prawem i rynkiem wewnetrznym, pomoc
powinna zosta¢ odzyskana w celu przywrdcenia sytuacji istniejacej na rynku wewnetrznym przed przyznaniem
pomocy.

W $wietle motywu 489 oraz biorgc pod uwage fakt, ze wladze Estonii przeprowadzily procedure odzyskania
pomocy na podstawie pierwotnej decyzji, wladze Estonii musza wywigzal si¢ z obowigzku stosowania okresu
zawieszenia i okresli¢, czy juz odzyskana kwota odpowiada kwocie pomocy niezgodnej z prawem i z rynkiem
wewnetrznym w calosci, wraz z odsetkami, czy tez konieczne jest odzyskanie lub zwrot w przyszlosci.

Z powyzszego wynika, ze Estonia musi odzyska¢ wszelkie kwoty, ktdre nie zostaly odzyskane od przedsigbiorstwa
Tartu Agro AS od czasu przerwania okresu przedawnienia, tj. od dnia 14 sierpnia 2004 r. (zob. sek¢ja 5.5.1), do
dnia 31 grudnia 2019 r. z powodéw wyjasnionych w motywach 29 i 239 oraz we wniosku zawartym
w motywie 498.

5.5.1. Okres przedawnienia

Art. 17 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 stanowi, ze uprawnienia Komisji w zakresie windykacji pomocy podlegaja
10-letniemu okresowi przedawnienia (,okres przedawnienia”).

Art. 17 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 stanowi réwniez, ze jakiekolwiek dzialanie, podejmowane przez Komisje
lub przez panstwo cztonkowskie, dzialajgce na wniosek Komisji w odniesieniu do pomocy niezgodnej z prawem
powoduje przerwanie okresu przedawnienia.

(*) Wyrok z dnia 12 lipca 1973 r., Komisja/Niemcy, C-70/72, ECLLEU:C:1973:87, pkt 13.
(**) Wyrok z dnia 21 marca 1990 r., Belgia/Komisja, C-142/87, ECLIEU:C:1990:125, pkt 66.
(*) Wyrok z dnia 17 czerwca 1999 r., Belgia/Komisja, C-75/97, ECLLEU:C:1999:311, pkt 64 i 65.
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(494) Okres przedawnienia rozpoczyna si¢ w dniu, w ktérym beneficjentowi przyznano pomoc niezgodng z prawem (*').
Nalezy zauwazy¢, ze dziesigcioletni okres przedawnienia, o ktérym mowa w art. 17 rozporzadzenia (UE)
nr 2015/1589, ,bedac dalekim od wyrazania zasady ogdlnej zmieniajacej pomoc nowa w pomoc istniejgca,
wyklucza jedynie windykacje pomocy udzielonej w okresie poprzedzajacym o ponad dziesigé lat pierwsza
interwencje Komisji” (*)). Wynika z tego, ze zgodnie z art. 17 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 Komisja moglaby
nakaza¢ odzyskanie pomocy wylacznie w odniesieniu do pomocy, z ktérej beneficjent skorzystal w ciagu dziesieciu
lat poprzedzajacych jej pierwsze dzialanie.

(495) W kontekscie przedmiotowych $rodkéw w dniu 16 listopada 2000 r. podpisano umowe dzierzawy gruntéw rolnych
miedzy ministerstwem a przedsi¢biorstwem Tartu Agro AS (motyw 28 lit. a)), ktora jest utrzymana w mocy do
chwili obecnej. Warunki okreslajace oplate za dzierzawe byly jednak renegocjowane w dniach 14 stycznia 2005 .,
21 marca 2007 r. i 12 maja 2009 r. Ponadto w dniu 29 grudnia 2020 r. Estonia jednostronnie podwyzszyla czynsz
(zob. motyw 81).

(496) Pomoc niezgodng z prawem oddano do dyspozycji Tartu Agro AS, gdy dzierzawione grunty byly, po przystapieniu
Estonii do Unii Europejskiej, udostgpniane Tartu Agro AS ponizej ceny rynkowej, tj. gdy oplata za dzierzawe nizsza
od ceny rynkowej byla nalezna dwa razy w roku — w dniach 1 lipca i 1 grudnia.

(497) W kontekscie przedmiotowych srodkéw Komisja po raz pierwszy skontaktowala si¢ z wladzami Estonii w sprawie
tych $rodkéw w dniu 14 sierpnia 2014 r., po otrzymaniu skargi w dniu 24 lipca 2014 r., gdy Komisja przekazala
skarge wladzom Estonii i wezwala je do przedstawienia informacji i uwag na temat zarzutéw postawionych przez
skarzacego. W zwiazku z tym bieg okresu przedawnienia zostal przerwany w dniu 14 sierpnia 2004 r. na skutek
dzialania Komisji w dniu 14 sierpnia 2014 r.

(498) W zwigzku z tym pomoc niezgodna z prawem i z rynkiem wewnetrznym otrzymana przez Tartu Agro AS w okresie
od dnia 14 sierpnia 2004 r. do dnia 31 grudnia 2019 r. musi zosta¢ odzyskana.

(499) Do kwoty podlegajacej odzyskaniu dolicza si¢ odsetki, obliczone zgodnie z rozdzialem V rozporzadzenia Komisji
(WE) nr 794/2004 (**), od dnia przekazania pomocy do dyspozycji beneficjenta do dnia catkowitego jej odzyskania
(~odsetki od zwracanej pomocy”).

5.5.2. Ogdlne zasady prawa Unii

(500) W kontekscie przedmiotowych $rodkéw Komisja uwaza, ze twierdzenia Tartu Agro AS, zgodnie z ktérymi
odzyskanie pomocy byloby sprzeczne z o0gdlna zasada prawa Unii (%), a mianowicie z zasadg uzasadnionych
oczekiwan i zasadg pewnoSci prawa, sg bezzasadne. Zasada ochrony uzasadnionych oczekiwan dotyczy wszystkich
os6b, ktdére moga mie¢ usprawiedliwione i zasadne oczekiwania w nastepstwie otrzymania od wlaciwej instytucji
Unii Europejskiej doktadnych, bezwarunkowych i spojnych zapewnien (*%).

(501) Po pierwsze, Komisja zauwaza, ze nie moze odstapi¢ od odzyskania pomocy niezgodnej z prawem.

(") Wyrok Trybunatu z dnia 12 stycznia 2023 r., Dobeles, C-702/20 i C-17/21, ECLI:EU:C:2023:1, pkt 108-111.

(" Wyrok Sadu z dnia 30 kwietnia 2002 r., Government of Gibraltar/Komisja Wspdlnot Europejskich, T-195/01 i T-207/01,
ECLLEU:T:2002:111, pkt 13.

(”®) Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 794/2004 z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie wykonania rozporzadzenia Rady (UE) 2015/1589
ustanawiajacego szczegdlowe zasady stosowania art. 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. L 140 z 30.4.2004,
s. 1, ELL: http:|/data.europa.eu/eli/reg/2004/7 94/0j).

(* Art. 16 rozporzadzenia (UE) 2015/1589.

(**) Zob. wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 24 marca 2011 r., ISD Polska i in.[Komisja, C-369/09 P, ECLLEU:C:2011:175, pkt 123
oraz przywolane w nim orzecznictwo.
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(502) Po drugie, jesli chodzi o przystapienie Estonii do UE i egzekwowanie zasad pomocy pafistwa w Estonii, Komisja
zauwaza, ze zakres stosowania zasady ochrony uzasadnionych oczekiwan nie moze by¢ rozszerzony na tyle, zeby
w sposéb ogdlny wykluczy¢ zastosowanie nowego przepisu do przyszlych skutkéw stanu faktycznego powstalego
w czasie obowigzywania przepisu starego (*®). Ponadto, jak wykazano w motywach 468 i 469, $rodki, ktére mialy
miejsce przed przystapieniem Estonii do UE, uznaje si¢ za istniejaca pomoc wylacznie wtedy, gdy spelniajg warunki
okreslone w art. 1 lit. b) rozporzadzenia (UE) 2015/1589. Warunki te sg znane, jednoznaczne, precyzyjne, stabilne,
pewne i przewidywalne. W zwigzku z tym Komisja stwierdza, ze przystapienie Estonii do UE nie stwarza
uzasadnionych oczekiwan ani pewnosci prawa, ktore uniemozliwialyby Komisji odzyskanie pomocy.

(503) Ponadto Komisja uwaza, ze ze wzgledu na wyjatkowe cechy umowy, a mianowicie 25-letni okres jej obowigzywania
bez warunku indeksacji, oraz warunki, o ktérych mowa w motywach 62 i 64, przedsi¢biorstwo Tartu Agro AS
powinno bylo wzigé pod uwage mozliwosé, ze umowa dzierzawy przynosila korzy$¢ réznigcg sie od normalnych
warunkéw rynkowych. W szczegdlnosci, biorac pod uwage przedstawione przez Tartu Agro AS twierdzenie, ze
umowe dzierzawy zawarto i jest ona zgodna z rynkiem wewnetrznym ze wzgledu na jej strategiczne znaczenie dla
Estonii (motyw 191), przedsigbiorstwo Tartu Agro AS powinno bylo uzna¢, ze zgodno$¢ pomocy ze wspdlnym
rynkiem moze oceni¢ wylacznie Komisja, natomiast nie dokonano zgloszenia pomocy.

(504) Po trzecie, w odniesieniu do twierdzenia Tartu Agro AS, zgodnie z ktérym opdznienie w wydaniu ostatecznej
decyzji mogloby w tym przypadku spowodowaé powstanie uzasadnionych oczekiwan po stronie Tartu Agro AS,
a tym samym uniemozliwi¢ Komisji odzyskanie pomocy, Komisja zauwaza, ze skontaktowala si¢ z wladzami
Estonii w sprawie tych Srodkéw w dniu 14 sierpnia 2014 r., po otrzymaniu skargi w dniu 24 lipca 2014 r;
przedmiotowe $rodki nigdy nie byly objete uprzednig zgoda Komisji (”’); dotycza one sektora podatnego na
zaklécenia konkurencji, poniewaz dziatajg w nim gléwnie MSP, a Komisja ustanowita wytyczne juz w momencie
zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy (motyw 476); przedmiotowe Srodki dotyczg pomocy operacyjnej, ktéra na
pierwszy rzut oka jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym, a Komisja wyrazila swoje watpliwosci w decyzji
0 wszczeciu postepowania. W zwigzku z tym przedsigbiorstwo Tartu Agro AS nie moze skutecznie podnosié, ze
mialo uzasadnione podstawy, by przypuszczaé, ze Komisja nie bedzie miala watpliwosci. Ponadto, zgodnie
z orzecznictwem (), sam fakt uplywu dlugiego okresu czasu migdzy zawarciem pierwotnej umowy dzierzawy
a decyzja Komisji o wszczeciu postgpowania wyja$niajacego nie moze sam w sobie nadawaé danemu $rodkowi
obiektywnego charakteru istniejacej pomocy, o ile Srodek ten rzeczywiscie stanowi pomoc.

(505) W $wietle motywow 500-504 Komisja stwierdza, ze odzyskanie pomocy nie jest sprzeczne z ogélnymi zasadami
prawa Unii.

5.5.3. Kwantyfikacja korzysci

(506) Zgodnie z art. 16 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 Estonia jest zobowigzana do podjecia wszelkich
koniecznych $rodkéw w celu windykacji pomocy od Tartu Agro AS. Wladze Estonii muszg okresli¢ ilosciowo:

a)  pomoc podlegajacg odzyskaniu w oparciu o metodg okreslong w decyzji (sekcja 5.5.4) oraz

b)  dokladna kwote odsetek do odzyskania od dnia, w ktérym pomoc udostgpniono przedsigbiorstwu Tartu Agro
AS, do dnia jej odzyskania.

(507) Jak stwierdzono w sekcji 5.2.6, $rodki, o ktérych mowa w motywie 28, zapewniaja korzy$¢, poniewaz oplata za
dzierzawe byla nizsza od ceny odniesienia (motyw 422).

(508) Mimo ze oplata za dzierzawe nalezna jest dwa razy w roku, korzy$¢ mozna okresli¢ ilosciowo w ujeciu rocznym
(zob. motyw 421).

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 11 grudnia 2008 r., C-334/07 P, Komisja/Freistaat Sachsen, ECLI:EU:C:2008:709, pkt 43; wyrok Trybunatu
z dnia 14 stycznia 1987 r., C-278/84, Niemcy/Komisja, ECLI:EU:C:1987:2, pkt 36 oraz wyrok Trybunalu z dnia 20 wrzesnia 1988 r.,
C-203/86, Hiszpania/Rada, ECLLEU:C:1988:420, pkt 19.

(") Zob. wyrok Trybunatu Sprawiedliwoéci z dnia 20 marca 1997 r, Land Rheinland-Pfalz/Alcan Deutschland, C-24/95,
ECLLEU:C:1997:163, pkt 25 i wyrok Trybunalu Sprawiedliwoéci z dnia 8 grudnia 2011 r., France Télécom/Komisja, C-81/10 P,
ECLLEU:C:2011:811, pkt 58-60.

(**) Wyrok Sadu z dnia 30 kwietnia 2002 r., Government of Gibraltar/Komisja Wspdlnot Europejskich, T-195/01 i T-207/01,
ECLLEU:T:2002:111, pkt 129.
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(509) Bieg okresu przedawnienia zostal przerwany w dniu 14 sierpnia 2004 r. na skutek dzialania Komisji podjetego
w tym dniu (motyw 497). Estonia musi zatem odzyskal pomoc otrzymang przez Tartu Agro AS od dnia
14 sierpnia 2004 r. do dnia 31 grudnia 2019 r. (zob. motywy 29 i 240).

(510) Ponadto przy kwantyfikowaniu stanowiacych korzysci wyplat dokonanych przed dniem 1 stycznia 2011 r., czyli
datg przystapienia Estonii do strefy euro, platnosci nalezy przeliczy¢ na wartodci w euro przy uzyciu odpowiednich
kurséw wymiany, tj. oficjalnego miesigcznego kursu ksiegowego Komisji, obowigzujgcego w momencie dokonania

transakgji ().

(511) Kwantyfikacja korzysci musi opiera¢ si¢ na rocznej réznicy miedzy poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za

dzierzawe a roczng oplata za dzierzawe faktycznie uiszczang przez Tartu Agro AS. Przed obliczeniem réznicy
nalezy dokona¢ dostosowan i przeksztalcen, o ktérych mowa w motywach 3901 415.

(512) Doprecyzowujac, Komisja zauwaza w odniesieniu do twierdzen Tartu Agro AS, Ze nie mozna dokonywal

nastepujgcych dostosowan:

a)  obowiagzku zaplaty podatku od nieruchomosci nie nalezy dolicza¢ do uiszczonej oplaty za dzierzawe (sekcja
5.2.3.3.2.6.3);

b)  nie nalezy uwzglednial zobowigzania do pokrywania kosztéw utrzymania, tj. obowigzku ponoszenia
rocznych kosztéw utrzymania, o ktérym mowa w motywie 68 lit. b) (sekcja 5.2.3.3.2.6.4), oraz

¢)  nie nalezy uwzglednia¢ inwestycji dokonanych z powodéw innych niz zobowiazanie dotyczace inwestycji.

(513) W odniesieniu do 2004 r. cena rynkowa musi opierac si¢ na szacunkach zawartych w sprawozdaniu Uus Maa (zob.
motyw 128 lit. b) oraz motywy 331, 332 i 404). Nawet gdyby Komisja zastosowala rozsadne, spdjne i ostrozne
podejscie, jak wyjasniono w motywach 404 i 428, rynkowa oplata odniesienia wynosi 10 EUR /ha.

(514) W 2004 r., przy zastosowaniu racjonalnego, spdjnego i ostroznego podejscia, odpowiednia rynkows ceng
odniesienia dla oplat za dzierzawe zmniejszono o 20 %, biorgc pod uwage maksymalny zakres dokladnosci wycen
(motyw 410). Roczna korzy$¢ stanowi réznice miedzy:

a)  roczng oplatg za dzierzawe faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS zgodnie z motywem 511 oraz

b)  poziomem odniesienia dla optat rynkowych za dzierzawe zgodnie z motywami 5131 517.

(515) W ponizszej tabeli (zob. tabela 21) przedstawiono roczng korzy$¢ w 2004 r. zgodnie z motywami 506—518.

Tabela 21

Obliczenie rocznej korzysci w 2004 r.

Zobowigzanie Powierzchnia
dotyczace wha Rynkowy
Uiszezona westycii Rynkowa oplata (grunty poziom
Rok onlata za fakt cz};lile odniesienia kwalifikujace odniesienia Résnica
dzﬁeriawg sfinanysowane (EUR/ha) (Uus sie do (EUR/ha)
ez Tartu A Maa) wsparcia (sprawozdanie
przez zrsu 8ro w ramach Uus Maa)
WPR)
A B _ D E .
motyw 85 motyw 99 €=D*08"E motyw 87 motyw 331 F=C-(A+B)
yw yw yw yw
2004 [... [...] 23367,84 2920,98 10,00 [...

(**) Od lutego 1999 r. oficjalny miesigczny kurs ksiegowy Komisji Europejskiej dla kursu EUR/EEK wynosi 15,6466.
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(516)

(517)

(518)

Od 2005 r. odpowiednim poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe muszg by¢ uzyskane ceny
dzierzawy grunt6w ustalone na podstawie danych Urzedu Ziemskiego zgodnie z motywem 335, jak przedstawiono
w motywie 110. Chociaz Komisja systematycznie stosowala ostrozne podejscie przy ocenie $rodkéw (zob. np.
motywy 346 i 388), dane Urzedu Ziemskiego musza zosta¢ pomniejszone o 10 % w celu zapewnienia, aby za
przynoszacy korzy$¢ uznawany byt jedynie oczywisty blad w cenie dzierzawy, biorac pod uwage, ze w najnowszej
ekspertyzie, tj. w sprawozdaniu Domus, wskazano, ze dokladno$¢ zawartej w nim wyceny wynosi + 10 % (motyw
b)). Komisja uwaza, ze poniewaz poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe nie opiera si¢ na cenie
teoretycznej, lecz na cenach uzyskanych w ramach otwartego i bezwarunkowego przetargu publicznego (motyw
314), wspomniany powyzej margines rynkowej oplaty odniesienia nalezy uznac¢ za dopuszczalny.

0Od 2005 r. odpowiedni poziom odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe musi by¢:
a)  pomniejszony o 10 % z powodéw wyjasnionych powyzej (zob. motyw 516) oraz

b)  ustalany co pie¢ lat od 2005 r. na kolejne pie¢ lat, tj. roczny dostosowany poziom odniesienia dla oplaty
rynkowej za dzierzawe musi by¢ obliczony dla lat 2005, 2010, 2015.

Roczna korzys¢ stanowi réznice migdzy:
a)  roczng oplatg za dzierzawe faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS zgodnie z motywem 511 oraz

b)  poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe zgodnie z motywami 513 i 517.

W ponizszej tabeli (zob. tabela 22) przedstawiono roczng korzy$¢ w latach 2005-2019 zgodnie z motywami
506-518.

Tabela 22
Obliczenie rocznej korzysci w latach 2005-2019

Rynko
Zobowigzanie Powierzchnia g:zioj;y
dotyczace Rynkowa w ha odniesienia
Uiszczona inwestycji oplata (kwalifikujaca (EUR /ha)
Rok oplata za faktycznie odniesienia sie do (Urzad Réznica
dzierzawe sfinansowane (EUR/ha) wsparcia Ziemski)
przez Tartu Agro | (Urzad Ziemski) w ramach
AS WPR) Ustalany co
pig¢ lat
A B o « D E o
(motyw 85) (motyw 99) C=D709%E (motyw 87) (motyw 111) F=C-(A+B)
2005 [...] [...] 91 813,23 [...] 34,60 [...]
2006 [...] [...] 90 673,50 [...] 34,60 [...]
2007 [...] [...] 90673,31 [...] 34,60 [...]
2008 [...] [...] 90 607,62 [...] 34,60 [...]
2009 [...] [...] 90 596,67 [...] 34,60 [...]
2010 [...] [...] 95 893,89 [...] 36,58 [...]
2011 [...] [...] 95196,37 [...] 36,58 [...]
2012 [...] [...] 95557,57 [...] 36,58 [...]
2013 [...] [...] 95357,44 [...] 36,58 [...]
2014 [...] [...] 95811,94 [...] 36,58 [...]
2015 [...] [...] 283772,68 [...] 107,63 [...]
2016 [...] [...] 283776,22 [...] 107,63 [...]
2017 [...] [...] 283 874,02 [...] 107,63 [...]
2018 [...] [...] 283 489,13 [...] 107,63 [...]
2019 [...] [...] 282979,50 [...] 107,63 [...]
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(519) Zgodnie z art. 16 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 odsetki od zwracanej pomocy nalezy nalicza¢ od dnia,
w ktorym pomoc zostata udostgpniona beneficjentowi, do daty jej skutecznej windykacji. Pomoc udostgpniana jest
przedsigbiorstwu Tartu Agro AS dwa razy w roku — w dniach 1 lipca i 1 grudnia kazdego roku, poniewaz w tych
dniach nalezna byla oplata za dzierzawe (zob. motyw 496).

5.5.4. Metoda kwantyfikacji kwoty podlegajgcej odzyskaniu

(520) Jak wykazano w sekgji 5.5.3, wladze Estonii musza obliczy¢ kwote podlegajaca odzyskaniu na podstawie rocznej
réznicy migdzy odpowiednim poziomem odniesienia dla oplaty rynkowej za dzierzawe a oplatg za dzierzawe
faktycznie uiszczana przez Tartu Agro AS; nalezy tego dokonaé w nastepujacy sposéb:

22.2112183652025 (a X ManX haCn - (an ))

Gdzie w odniesieniu do 2004 r.:

(@ MpL, , zgodnie z motywem 322, oznacza odpowiednig $rednig cen rynkowych oparta na szacunkach
zawartych w sprawozdaniu Uus Maa (EUR/ha);

(b)  haC,, zgodnie z motywem 339, oznacza liczbe dzierzawionych hektaréw, ktére kwalifikowaly sie do
otrzymania wsparcia w ramach WPR w 2004 ., jak pokazano w motywie 87;

() a4, zgodnie z motywami 416 i 513, oznacza wspélczynnik wynoszacy 0,80 w celu uwzglednienia
maksymalnego zakresu doktadnosci wycen;

(d)  Rp, oznacza oplate za dzierzawe faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS, w tym zobowigzanie dotyczace
inwestycji, ktore zostaly faktycznie sfinansowane przez Tartu Agro AS w 2004 r., dostosowang zgodnie
z motywami 390 i 415 jak przedstawiono w motywie 99.

Poniewaz w odniesieniu do 2004 r. i ze wzgledu na okres przedawnienia windykacja moze zostal
przeprowadzona dopiero od dnia 14 sierpnia 2004 r., nalezy zastosowal proporcjonalne rozliczenie
miesieczne.

Gdzie w odniesieniu do lat 2005-2019:

(@ MpL,, zgodnie z motywem 322, oznacza $rednig opartg na odpowiedniej szacunkowej cenie rynkowej
przecietnych oplat naliczanych przez Urzad Ziemski za uzytkowanie gruntéw (EUR/ha) we wszystkich
prowincjach, jak pokazano w motywie 111, ustalang co pig¢ lat od 2005 r. do momentu zakoniczenia
stosowania Srodkow przez Estonig;

(b)  haC, zgodnie z motywem 339, oznacza liczbe dzierzawionych hektaréw, ktére kwalifikowaly sie do
otrzymania wsparcia w ramach WPR w danym roku n od 2005 r., jak pokazano w motywie 87;

() a4, zgodnie z motywem 513, oznacza wspélczynnik wynoszacy 0,90 w celu zapewnienia, aby jedynie
oczywisty blad w oplacie za dzierzawe byt uznawany za przynoszacy korzysé;

(d)  Rp, oznacza oplate za dzierzawe faktycznie uiszczong przez Tartu Agro AS, w tym zobowigzanie dotyczgce
inwestycji, ktére zostaly faktycznie sfinansowane przez Tartu Agro AS w danym roku n, dostosowang
zgodnie z motywami 390 i 415 jak przedstawiono w motywie 99.

6. WNIOSEK

(521) Republika Estoniska wdrozyla $rodki w przedmiotowej sprawie w sposéb niezgodny z prawem (motyw 28)
i z naruszeniem art. 108 ust. 3 TFUE (motyw 469).

(522) Pomoc na rzecz Tartu Agro AS w postaci dzierzawy gruntéw rolnych podlegajacej oplacie za dzierzawe ponizej ceny
rynkowej jest niezgodna z rynkiem wewngtrznym (motyw 485) i musi zostaé odzyskana za okres od dnia
14 sierpnia 2004 r. do dnia 31 grudnia 2019 r. (motywy 497 i 509), wraz z odsetkami od zwracanej pomocy
(motyw 499).

(523) Doktadna kwota pomocy podlegajacej odzyskaniu od Tartu Agro AS musi zosta¢ ustalona przez wladze Estonii we
wspolpracy z Komisjg w ramach procedury odzyskiwania $rodkéw,
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PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Pomoc panistwa, kt6ra Republika Estofiska wdrozyta w okresie od dnia 14 sierpnia 2004 r. do dnia 31 grudnia 2019 r.
w postaci dzierzawy gruntéw rolnych za czynsz nizszy od ceny rynkowej na rzecz Tartu Agro AS, wprowadzona w zycie
w sposéb niezgodny z prawem i z naruszeniem art. 108 ust. 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, jest
niezgodna z rynkiem wewnetrznym.

Artykut 2

Republika Estofiska odzyskuje od przedsigbiorstwa Tartu Agro AS pomoc, o ktérej mowa w art. 1.

Artykut 3

Do kwot podlegajacych zwrotowi dolicza si¢ odsetki za okres rozpoczynajacy si¢ w dniu, w ktérym pomoc zostala
przekazana do dyspozycji Tartu Agro AS, a koficzacy w dniu jej faktycznego odzyskania. Odsetki od kwot podlegajacych
odzyskaniu nalicza si¢ narastajgco zgodnie z przepisami rozdziatu V rozporzadzenia (WE) nr 7942004, ze zmianami.

Artykut 4

Odzyskanie pomocy, ktérg przyznano za pomocg $rodka, o ktérym mowa w art. 1, odbywa si¢ w sposéb bezzwloczny

i skuteczny.

Artykut 5

Republika Estoriska zapewnia wykonanie niniejszej decyzji w terminie czterech miesigcy od daty jej notyfikacji.

Artykut 6

W terminie dwoch miesiecy od daty notyfikacji niniejszej decyzji Republika Estoniska przekazuje nastepujace informacje:
a)  laczna kwote (kwote gléwna i odsetki od zwracanej pomocy) do odzyskania od beneficjenta;
b)  szczegblowy opis Srodkdw juz wprowadzonych oraz $rodkéw planowanych w celu wykonania niniejszej decyzji oraz

c)  dokumenty potwierdzajace, Ze beneficjentowi nakazano zwrot pomocy.

Artykut 7

Do momentu catkowitego odzyskania pomocy, o ktérej mowa w art. 1, Republika Estoriska na biezaco informuje Komisje
o kolejnych $rodkach wprowadzanych na szczeblu krajowym w celu wykonania niniejszej decyzji. Na wniosek Komisji
Republika Estoniska bezzwlocznie przedstawia informacje o $rodkach juz wprowadzonych oraz $rodkach planowanych
w celu wykonania niniejszej decyzji. Dostarcza réwniez szczegdlowe informacje o kwocie pomocy oraz odsetkach juz
odzyskanych od beneficjenta.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1270/oj 71172



PL Dz.U. L z 2.7.2025

Artykut 8
Niniejsza decyzja skierowana jest do Republiki Estoriskie;.

Komisja moze opublikowaé kwoty pomocy i odsetek od zwracanej pomocy odzyskane w zastosowaniu niniejszej decyzji,
nie naruszajac przepisow art. 30 rozporzadzenia Rady (UE) 2015/1589.

W przypadku gdyby niniejsza decyzja zawierala informacje poufne, ktére nie powinny zostal opublikowane, nalezy
poinformowa¢ o tym Komisj¢ w terminie pigtnastu dni roboczych od dnia jej otrzymania. Jezeli Komisja nie otrzyma
uzasadnionego wniosku w wyznaczonym terminie, uzna to za wyrazenie zgody na publikacje pelnej tresci niniejszej
decyzji. Wniosek zawierajacy odpowiednie informacje nalezy przestal poczta elektroniczng na adres:

European Commission
Directorate-General for Competition
State Aid Greffe

1049 Brussels
Stateaidgreffe@ec.curopa.cu

Sporzadzono w Brukseli dnia 25 listopada 2024 r.

W imieniu Komisji
Margrethe VESTAGER
Wiceprzewodniczgca wykonawcza
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